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ABSTRAK 
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Murabahah Menurut Hukum Islam  (Suatu Penelitian pada 
Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh) 
Tanggal Sidang : 15 Januari 2020 
Tebal Skripsi : 63 Halaman 
Pembimbing I : Dr. Muhammad Maulana, M.Ag 
Pembimbing II : Hajarul Akbar, M.Ag 
Kata Kunci : Anuitas, Rate Margin, Hukum Islam 
 
Pembiayaan murabahah pada perhitungan marginnya menggunakan sistem 
perhitungan anuitas untuk memudahkan akumulasi cicilan nasabah debitur. 
Perhitungan anuitas ini sendiri merupakan hasil adopsi dari perhitungan bunga 
kredit pada bank konvensional. Sehingga perhitungan anuitas ini sangat 
memaksimalkan keuntungan dengan penentuan yang mengedepankan analisis 
risiko, jangka waktu dan BI rate untuk menentukan rate marginnya. Rumusan 
masalah ini yaitu bagaimana bentuk anuitas yang digunakan oleh pihak bank, 
bagaimana pengaruh time value of money terhadap nilai persentase anuitas pada 
rate margin, serta bagaimana perspektif hukum Islam terhadap penggunaan 
anuitas dalam pembiayaan murabahah di Bank Aceh Syariah Cabang Banda 
Aceh. Metode penelitian menggunakan metode deskriptif analisis serta metode 
pengumpulan data diperoleh dengan penelitian langsung dilapangan (field 
research) menggunakan teknik wawancara dan observasi serta penelitian 
kepustakaan (library research) dengan mengkaji hadis-hadis, buku-buku, serta 
literatur-literatur lainnya. Dari hasil penelitian diperoleh bahwa perhitungan 
margin pembiayaan murabahah di Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh 
terjadinya ketidakadilan yang dirasakan oleh nasabah debitur, karena sistem 
perhitungan anuitas mengedepankan analisis risiko dari jangka waktu terhadap 
penurunan nilai mata uang. Dalam hal ini penggunaan konsep time value of 
money menyebabkan  keuntungan hanya dirasakan oleh pihak bank dan 
kerugian yang dialami oleh nasabah debitur akibat dari sistem perhitungan 
anuitas dan juga terjadinya pemisahan antara angsuran pokok dan margin dalam 
perhitungan margin. Hal ini dapat mengubah subtansi dari pembiayaan 
murabahah itu sendiri. Bentuk anuitas yang digunakan oleh pihak bank adalah 
bentuk anuitas jatuh tempo, nasabah wajib melunaskan cicilan di awal periode 
yang ditentukan, serta pengaruh time value of money yang diterapkan oleh pihak 
bank yang mempengaruhi rate margin telah menimbulkan praktik riba. 
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21 ق Q 
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24 م M 
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29 ي Y 
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2. Vokal 
Vokal bahasa Arab, seperti vokal bahasa Indonesia, terdiri dari vokal 
tunggal atau monoftong dan vokal rangkap atau diftong. 
a. Vokal Tunggal 
Vokal tunggal bahasa Arab yang lambangnya berupa tanda atau 
harkat, transliterasinya sebagai berikut: 
       Tanda        Nama       Huruf Latin 
  َ  Fatḥah A 
  َ  Kasrah I 
  َ  Dammah U 
 
b. Vokal Rangkap 
Vokal rangkap bahasa Arab yang lambangnya berupa gabungan 
antara harkat dan huruf, transliterasinya gabungan huruf, yaitu: 
Tanda dan 
Huruf 
Nama 
Gabungan 
Huruf 
 x 
 
ي  َ  Fatḥah dan ya Ai 
  َو  Fatḥah dan wau Au 
 
Contoh: 
فيك : kaifa   لوه : haula 
 
3. Maddah 
Maddah atau vokal panjang yang lambangnya berupa harkat dan 
huruf, transliterasinya berupa huruf dan tanda, yaitu: 
Harkat dan 
Huruf 
Nama 
 Huruf dan 
Tanda 
ي/ا  َ  
Fatḥah dan alif 
atau ya 
Ā 
ي  َ        Kasrah dan ya Ī 
ي  َ  Dammah dan waw Ū 
 
Contoh: 
لاق : qāla 
ىمر : ramā 
ليق : qīla 
لوقي : yaqūlu 
 
4. Ta Marbutah (ة) 
Transliterasi untuk ta marbutah ada dua: 
a. Ta marbutah (ة) hidup 
Ta marbutah (ة) yang hidup atau mendapat harkatfatḥah, kasrah dan 
dammah, transliterasinya adalah t. 
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b. Ta marbutah (ة) mati 
Ta marbutah (ة) yang mati atau mendapat harkat sukun, 
transliterasinya adalah h. 
c. Kalau pada suatu kata yang akhir katanya ta marbutah (ة) diikuti oleh 
kata yang menggunakan kata sandang al, serta bacaan kedua kata itu 
terpisah maka ta marbutah (ة) itu ditransliterasikan dengan h. 
Contoh: 
ةضورsلافطلاا  : rauḍah al-aṭfāl/ rauḍatul aṭfāl 
  ةرونملاةنيدملا : al-Madīnah al-Munawwarah/ 
      al-Madīnatul Munawwarah 
ةحلط  : ṭalḥah 
 Catatan: 
 Modifikasi 
1. Nama orang berkebangsaan Indonesia ditulis seperti biasa tanpa 
transliterasi, seperti M. Syuhudi Ismail. Sedangkan nama-nama 
lainnya ditulis sesuai kaidah penerjemahan. Contoh: Hamad Ibn 
Sulaiman. 
2. Nama negara dan kota ditulis menurut ejaan bahasa Indonesia, 
seperti Mesir, bukan Misr; Beirut, bukan Bayrut; dan sebagainya. 
3. Kata-kata yang sudah dipakai (serapan) dalam kamus bahasa 
Indonesia tidak ditransliterasikan. Contoh: Tasauf, bukan 
Tasawuf. 
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1 
BAB SATU 
PENDAHULUAN 
 
A. Latar Belakang Masalah 
Pembiayaan murabahah sebagai salah satu produk andalan bank syariah 
di Indonesia untuk mendapatkan profit secara fixed income dari setiap nilai 
pembiayaan yang disalurkan kepada nasabah debiturnya, sehingga pembiayaan 
murabahah ini dikategorikan sebagai pembiayaan yang memperoleh tingkat 
keuntungan secara pasti atau Natural Certainty Contract (NCC). Dengan sistem 
pembiayaan yang minim risiko dan tingkat pendapatan yang prediktif membuat 
manajemen perbankan syariah di Indonesia cenderung mengalokasikan plafon 
yang sangat besar untuk pembiayaan ini yang mencapai lebih dari dua pertiga 
nilai pembiayaan. 
Dalam pembiayaan murabahah pihak bank syariah akan membeli barang 
pada pihak ketiga dan menjual kembali kepada pihak kedua yaitu nasabah 
debitur. Namun sebelum proses pencairan dana tersebut dilakukan, pihak bank 
syariah akan menilai kelayakan penyaluran pembiayaan kepada nasabah debitur 
dengan konsep 5C (Character, Capacity, Capital, Condition, and Collateral). 
Dengan penilaian kelayakan tersebut dan juga kemampuan nasabah dengan 
biaya jaminan yang diberikan maka pihak bank syariah akan menentukan tempo 
waktu penyaluran pembiayaan yang akan diberikan kepada nasabahnya. 
Sehingga tempo waktu dalam penyaluran pembiayaan tersebut bukan 
sepenuhnya berdasarkan permintaan nasabah debitur tapi juga ditentukan oleh 
pihak bank syariah. Bagi sebagian nasabah debitur, tempo pembiayaan itu 
penting dan signifikan dalam memutuskan jumlah atau tingkat pembiayaan yang 
akan diajukan pada pihak bank syariah, karena dalam proses penyaluran 
pembiayaan pihak manajemen bank syariah akan menetapkan rate margin yang 
berbeda antara jumlah waktu yang short time atau long time, karena hal tersebut 
berdasarkan data penulis peroleh dari bank syariah bahwa short time dan long 
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time memiliki tingkat risiko yang berbeda, sehingga dalam penanggulangan 
risiko tersebut pihak manajemen bank syariah juga akan menggunakan 
mekanisme yang berbeda untuk penanganannya. 
Perbandingan antara net operating income (laba operasi bersih)  dengan 
net sales (penjualan bersih) disebut dengan margin. Rasio profit margin adalah 
selisih antara net sales dengan operating expenses yang komponennya terdiri 
dari harga pokok, biaya administrasi dan biaya umum. Selisih dari income dan 
modal dalam transaksi jual beli murabahah ini dinyatakan dalam persentase net 
sales.1 
Dalam penentuan margin keuntungan, bank syariah mempertimbangkan 
beberapa hal, yaitu Direct Competitor’s Market Rate (DCMR), Indirect 
Competitor’s Marcet Rate (ICMR), Expected Competitive Return For Investor 
(ECRI), dan Overhead Cost. Keempat komponen tersebut menjadi pertimbangan 
pihak bank dalam menentukan margin keuntungan yang diperolehnya.2 
Margin bagi bank syariah ini diketahui secara jelas dan terbuka oleh 
nasabah debitur dan juga dicantumkan sebagai salah satu klausul pada akad 
pembiayaan murabahah tersebut.3 Margin yang telah disepakati oleh para pihak 
dalam pembiayaan murabahah merupakan hak bank syariah untuk menentukan 
rate margin yang telah ditambahkan pada harga barang atau objek pembiayaan 
murabahah  tersebut, akan ditentukan nilai yang akan dicicil dan juga angsuran 
pokok, sehingga total keduanya tidak akan mempengaruhi akumulasi angsuran 
bulan karena angsurannya bersifat tetap. 
Dalam pembiayaan murabahah ini, pihak bank syariah akan menetapkan 
bahwa pada pembiayaan tersebut modal dan keuntungan dipisahkan secara jelas, 
 
1 Muhammad Turmudi, “Penentuan Margin Ba’I Al-Murabahah pada Program 
Pembiayaan Perbankan Syari’ah di Indonesia”,  Al-‘Adl, Vol. 7 No. 1, Januari 2014, hlm. 22-
23. 
2 Ibid. 
3Fanny Yunita, “Akad Pembiayaan Murabahah dan Praktiknya pada PT Bank Syariah 
Mandiri Cabang Manado”, Lex Privatum, Vol. 1 No. 2, Juni 2013, hlm. 25. 
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meskipun substansi pemisahan tersebut untuk memudahkan membedakan antara 
modal dan margin sehingga margin tersebut dapat dinegosiasikan ataupun dapat 
dikurangi ketika terjadi percepatan pelunasan pembiayaan di luar waktu yang 
telah disepakati ada saat akad dilakukan antara pihak bank syariah dengan 
nasabah debiturnya. Penentuan rate margin atau keuntungan pada pembiayaan 
murabahah tersebut cenderung fleksibel dan berbeda-beda kebijakan yang 
ditetapkan oleh pihak stakeholder bank syariah. 
Dalam penetapan tingkat keuntungan pihak bank syariah cenderung 
lebih mengedepankan analisis risiko pembiayaan, jangka waktu dan tingkat 
interest atau suku bunga bank yang ditetapkan Bank Indonesia. Ketiga 
komponen tersebut menjadi dasar paling fundamental yang digunakan oleh 
pihak bank syariah untuk menentukan tingkat keuntungan, sehingga dengan 
kondisi tersebut tingkat rate margin murabahah antar bank berbeda-beda. 
Namun tingkat perbedaan margin tersebut bukan hanya disebabkan oleh ketiga 
komponen tersebut saja, karena kebijakan anuitas juga menjadi salah satu alasan 
sehingga tingkat rate margin yang ditetapkan oleh manajemen bank syariah 
dapat menyebabkan selisih yang sangat signifikan antara modal dan laba yang 
akan diperoleh oleh pihak kreditur tersebut. Untuk itu pihak nasabah debitur 
tersebut harus jeli dan mampu memahami secara signifikan sistem yang 
ditetapkan oleh pihak bank syariah tentang rate margin pembiayaan murabahah, 
sehingga pihak nasabah debitur tidak diberatkan oleh tingginya rate margin 
pada pembiayaan murabahah yang cenderung manipulatif dalam prosedur 
penarikan atau pengembalian dana yang disalurkan dalam bentuk pembiayaan 
murabahah untuk nasabah debiturnya. Hal ini disebabkan pada prosedur 
pengembalian pembiayaan tersebut pihak bank syariah masih menerapkan 
sistem perhitungan keuntungan dengan menggunakan skema anuitas.  
 Secara konseptual anuitas dalam sistem perbankan merupakan suatu cara 
pengembalian pembiayaan dengan pembayaran angsuran harga pokok dan 
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margin keuntungan secara sekaligus.4 Anuitas dibagi menjadi dua jenis yaitu 
anuitas pasti dan anuitas hidup. Anuitas pasti tidak bergantung pada umur dan 
peluang hidup atau mati, sedangkan anuitas hidup bergantung pada umur dan 
peluang hidup atau mati. Anuitas hidup adalah salah satu jenis perhitungan yang 
membutuhkan fungsi survival karena bergantung pada ekspektasi umur atau 
jangka waktu. 
Secara konseptual anuitas merupakan sistem pengaturan jumlah 
angsuran pokok ditambah angsuran bunga yang dibayar agar sama setiap bulan. 
Dalam perhitungan anuitas, porsi angsuran pokok lebih kecil, sedangkan porsi 
angsuran bunga sangat besar. Saat mendekati masa berakhirnya pembiayaan, 
keadaan perhitungan akan menjadi berbalik, porsi angsuran menjadi lebih besar, 
dan porsi bunga sangat kecil.5 Pada saat metode anuitas digunakan dalam 
pembiayaan murabahah, margin yang menjadi keuntungan yang diakui oleh 
bank syariah seharusnya diinformasikan kepada nasabah debiturnya.6 Sehingga 
nasabah debitur mengetahui margin yang diakui awal dan jumlah pokok yang 
telah dibayarkan. Jika dalam penerapan anuitas terdapat keraguan nasabah 
debitur terhadap margin yang berubah-ubah dalam satu akad transaksi maka hal 
ini dapat menjadi riba. Selain itu juga, masalah yang mungkin saja terjadi ketika 
nasabah debitur ingin melakukan over kredit dan nasabah baru mengetahui 
bahwa angsuran pokok yang telah dibayarkan masih sedikit. 
Metode anuitas pada pengakuan keuntungan pembiayaan murabahah 
secara substansi dikategorikan sebagai pendapatan dari kegiatan pembiayaan 
usaha dalam perbankan syariah. Anuitas merupakan pengakuan keuntungan 
 
4 Faisal, “Metode Anuitas dan Proporsional Murabahah sebagai Bentuk Transparansi 
dan Publikasi Laporan Bank”,  Mimbar Hukum, Vol. 26 No. 3, Oktober 2014, hlm. 388-389. 
5 Cecep Taufiqurrochman, “Seluk Beluk Tentang Konsep Bunga Kredit Bank”, Jurnal 
Kebangsaan, Vol. 2 No. 3, Januari 2013, hlm. 14-15. 
6 Mirasanti Wahyuni, “Anuitas di Perbankan Syariah”, Prestasi, Vol. 13 No. 1, Juni 
2014, hlm. 66. 
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yang dilakukan secara proporsional atas jumlah sisa harga pokok yang belum 
ditagih.7 
Perbedaan antara sistem perhitungan margin secara anuitas dengan 
sistem perhitungan bunga secara efektif melalui sistem efektif jumlah bunga 
akan menurun sesuai dengan saldo pinjaman, artinya bunga yang harus dibayar 
debitur dikenakan terhadap utang pokok yang masih tersisa. Sedangkan dalam 
sistem anuitas, jumlah angsuran pokok ditambah margin akan tetap setiap 
bulannya, artinya angsuran pokok ditambah margin yang harus dibayar debitur 
jumlahnya tetap setiap bulannya. 
Pada dasarnya perhitungan margin dilakukan atas sisa atau saldo utang 
pokok, namun jumlah pembayaran yang harus disediakan sama setiap bulannya, 
sehingga mudah diingat baik oleh debiturnya maupun manajemen Bank Aceh 
Syariah Cabang Banda Aceh. Nasabah debitur harus mengetahui tentang harga 
pokok barang, biaya-biaya terkait dan batas mark up harus ditetapkan dalam 
bentuk persentase dari total harga jual plus biaya-biayanya. Objek yang dijual 
adalah barang atau komuditas dan dibayar dengan uang. Barang yang 
diperjualbelikan harus ada dan dimiliki oleh penjual, serta penjual harus mampu 
menyerahkan barang itu kepada pembeli dengan pembayaran yang 
ditangguhkan.  
Dalam praktiknya, Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh dalam 
menentukan margin menggunakan jangka waktu pembayaran dan tingkat suku 
bunga sebagai acuan dalam menentukan tingkat keuntungan yang diperolehnya, 
seperti penentuan bunga kredit dalam bank konvensional.8 Bahkan ketika jangka 
waktu yang panjang, misalnya lima belas tahun, maka margin yang dimintakan 
kepada nasabah debitur akumulasinya akan lebih besar, sehingga terkesan Bank 
 
7 Syawal Harianto, “Analisis Metode Pengakuan Keuntungan Al-Tamwil Bi Al-
Muraba’ah di KSPS Malikussaleh Aceh Utara”, Iqtishadia, Vol. 7 No. 1, Maret 2014, hlm. 118. 
8 Tita Djuitaningsih, “Kesenjangan antara Konsep dan Praktik dalam Akad Bai’al-
Murabahah pada Perbankan Syariah di Indonesia”, Media Riset Akuntansi, Vol. 7 No. 1, 
Februari 2017, hlm. 133. 
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Aceh Syariah Cabang Banda Aceh masih menggunakan konsep time value of 
money yang sebenarnya tidak diboleh dalam perbankan syariah. Bahkan juga 
Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh dalam menentukan margin tersebut 
secara sepihak, tidak berdasarkan kesepakatan nasabah debiturnya. 
Secara konseptual time value of money juga dinyatakan sebagai utilitas 
uang saat ini lebih tinggi dibandingkan dengan utilitasnya untuk uang dengan 
jumlah yang sama diwaktu yang akan datang.9 Dengan demikian terjadi 
penyusutan nilai uang secara signifikan di masa yang akan datang baik dalam 
bentuk uang kertas maupun uang logam, karena kedua jenis uang tersebut tidak 
memiliki nilai intrinsik. Oleh karena itu dalam bisnis ini dibutuhkan kejelian 
melihat peluang dan segmentasi pasarnya, sehingga para nasabah debitur harus 
dapat memahami secara jelas tentang time value of money yang mengakibatkan 
terjadinya perbedaan harga yang signifikan antara pembiayaan di bawah lima 
tahun dan di atas sepuluh tahun, karena rate margin  yang ditentukan sudah 
berbeda persentase yang ditetapkan oleh pihak stakeholder dari bank tersebut.   
Komponen modal dan keuntungan yang diperoleh dari perhitungan 
secara anuitas yang tidak dapat terlepas dari perhitungan time value of money. 
Sehingga dalam perhitunggan margin pembiayaan murabahah terjadinya 
pengkombinasian antara sistem anuitas dan time value of money dalam menarik 
keuntungan pada nasabah debiturnya.10 
Dalam sistem pembiayaan murabahah yang menjadi salah satu produk 
pada Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh, pihak manajemen dalam 
membuat perhitungan yang akan diperoleh dari penyaluran pembiayaan kepada 
nasabah debitur mengkombinasikan keuntungan yang akan ditetapkan kepada 
nasabah debitur dengan mengkombinasikan sistem anuitas dengan jangka waktu 
yang akan dipilih oleh pihak nasabah. Penggunaan sistem anuitas semakin 
 
9 Fetria Eka Yudiani, “Dimensi Waktu dalam Analisis Time Value of Money dan 
Economic Value of Time”,  Jurnal Muqtasid, Vol. 4 No. 1, Juni 2013, hlm. 136. 
10 Hasil Wawancara dengan Mahyar, Kepala Seksi Pembiayaan Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh, 16 Januari 2019. 
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mengemuka disebabkan pihak manajemen Bank Aceh Syariah tidak menghitung 
keuntungan real yang seharusnya diperoleh berdasarkan mekanisme pasar. 
Penetapan sistem time value of money karena pihak manajemen Bank Aceh 
Syariah Cabang Banda Aceh memberi opsi terhadap jangka waktu, sehingga 
dengan lamanya jangka waktu yang akan dipilih oleh nasabah debitur maka 
semakin besar pula persentase rate margin plus perhitungan anuitas tersebut.11 
Pembiayaan murabahah pada Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh 
menjadi plafon utama dalam pembiayaan dengan keuntungan yang pasti serta 
dengan sistem perhitungan yang menguntungkan pihak Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh. Margin pembiayaan murabahah menjadi hak sepenuhnya 
Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh dengan menggunakan penarikan 
keuntungan yang maksimal dalam angsuran pembayaran pembiayaan 
murabahah, hal tersebut disebabkan oleh sistem perhitungan margin yang 
digunakan. Margin pembiayaan murabahah ini ditetapkan langsung oleh pihak 
Bank Aceh Syariah tanpa ada negosiasi lebih lanjut, ketika nasabah ingin 
melakukan pembiayaan murabahah, maka kejelasan keuntungan dan jangka 
waktunya sudah ditentukan oleh pihak Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh, 
nasabah hanya punya hak memilih jangka waktu dan selanjutnya 
menyetujuinya. 
Sistem perhitungan margin pembiayaan murabahah di Bank Aceh 
Syariah Cabang Banda Aceh menggunakan perhitungan secara anuitas. 
Penerapan anuitas dalam Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh dalam 
pembiayaan murabahah melakukan penarikan margin yang sangat besar diawal 
angsuran pembiayaan, namun penarikan modal pembiayaan yang relatif sedikit. 
Penarikan margin yang sangat besar diawal-awal angsuran cenderung membuat 
nasabah debitur komplain terhadap hal tersebut, dikarenakan jumlah dana yang 
sudah banyak diangsurkan pada pihak Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh 
 
11 Hasil Wawancara dengan Mahyar, Kepala Seksi Pembiayaan Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh, 16 Januari 2019. 
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tersebut tidak berpengaruh yang signifikan terhadap modal yang harus 
dikembalikan oleh nasabah debiturnya. Dengan demikian penerapan anuitas 
dalam perhitungan margin pembiayaan murabahah cenderung manipulatif 
dalam prosedur penarikannya serta terkesan memberatkan nasabah. 
Berdasarkan latar belakang diatas, maka penulis akan mengkaji dan 
meneliti lebih lanjut terhadap masalah tersebut dalam penulisan sebuah karya 
ilmiah yang berjudul, “Penerapan Anuitas pada Perhitungan Margin Pembiayaan 
Murabahah Menurut Hukum Islam (Suatu Penelitian pada Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh)”. 
 
B.  Rumusan Masalah 
1. Bagaimana bentuk anuitas yang digunakan oleh manajemen 
Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh pada pendapatan yang 
diperoleh dari penyaluran pembiayaan murabahah? 
2. Bagaimana pengaruh time value of money terhadap nilai 
persentase anuitas pada rate margin pembiayaan murabahah 
yang ditetapkan oleh manajemen Bank Aceh Syariah Cabang 
Banda Aceh? 
3. Bagaimana perspektif hukum Islam terhadap penggunaan anuitas 
dalam transaksi jual beli murabahah di Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh?  
 
C.  Tujuan Penelitian 
Sesuai dengan rumusan masalah, maka tujuan penelitian yaitu : 
1. Untuk mengetahui bentuk anuitas yang digunakan oleh 
manajemen Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh terhadap 
pendapatan yang diperoleh dari penyaluran pembiayaan 
murabahah. 
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2. Untuk menganalisis pengaruh time value of money terhadap nilai 
persentase anuitas pada rate margin pembiayaan murabahah 
yang ditetapkan oleh manajemen Bank Aceh Syariah Cabang 
Banda Aceh. 
3. Untuk menganalisis perspektif hukum Islam terhadap 
penggunaan perhitungan margin secara anuitas dalam transaksi 
jual beli murabahah di Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh. 
 
D. Penjelasan Istilah 
   Untuk menghindari kesalahpahaman dalam menafsirkan istilah-
istilah yang terdapat dalam judul penelitian ini, maka penulis perlu 
menjelaskan lebih lanjut istilah-istilah berikut ini, yaitu: 
1. Penerapan 
Penerapan merupakan suatu perbuatan mempraktekkan suatu 
teori, metode, dan hal lain untuk mencapai tujuan tertentu dan untuk 
suatu kepentingan yang diinginkan oleh suatu kelompok atau 
golongan yang telah terencana dan tersusun sebelumnya.12 
2. Anuitas 
Anuitas adalah suatu rangkaian pembayaran sejumlah uang 
yang sama besarnya dengan periode waktu tertentu untuk setiap 
transaksi.13 Pembayaran secara anuitas ini, porsi angsuran pokok 
pada awal angsurannya lebih sedikit, sedangkan porsi angsuran 
margin lebih besar, namun saat mendekati berakhirnya pembayaran, 
maka porsi dari angsuran pokok jauh lebih besar dari porsi angsuran 
margin. 
 
12http://internetsebagaisumberbelajar.blogspot.com/2010/07/pengertian-
penerapan.html?m=1. 
13 Johannes Kho dan Ari Fahmawati, “Momen Akuntansi Dari Suatu Anuitas Awal 
dengan Tingkat Bunga Efektif”, Prosiding Semirata FMIPA Universitas Lampung, 2013, hlm. 
297. 
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3. Perhitungan 
Perhitungan merupakan proses yang disengaja untuk 
mengubah satu masukan atau lebih ke dalam hasil tertentu, dengan 
sejumlah peubah.14 Proses perhitungan tersebut menggunakan 
metode anuitas yang telah ditetapkan oleh pihak Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh. 
4. Margin 
Margin adalah kenaikan bersih dari aset bersih sebagai 
akibat dari memegang aset yang mengalami peningkatan nilai 
selama periode yang dipilih oleh pernyataan pendapatan.15 Margin 
yang dimaksud berupa keuntungan yang didapatkan oleh pihak bank 
dari keuntungan pembiayaan yang disalurkan kepada nasabah 
debiturnya. 
5. Rate Margin  
Rate Margin adalah tingkat margin yang ditetapkan oleh 
bank syariah untuk dibebankan kepada nasabah debitur.16 Penentuan 
rate margin tersebut menjadi hak sepenuhnya bank syariah dalam 
mengambil keuntungan dari pembiayaan yang disalurkan kepada 
nasabah debiturnya. 
6. BI Rate 
BI Rate adalah suku bunga dengan tenor bulanan yang 
diumumkan oleh Dewan Gubernur Bank Indonesia secara periodik 
yang berfungsi sebagai stance kebijakan moneter.17 Kebijakan BI 
 
14 https://id.m.wikipedia.org/wiki/Perhitungan. 
15 Sri Dewi Anggadini, “Penerapan Margin Pembiayaan Murabahah pada BMT As-
Salam Pacet-Cianjur”, Majalah Ilmiah UNIKOM, Vol. 9 No. 2, hlm. 190. 
16 Ekawati dan Shofawati, “Faktor-Faktor yang Mempengaruhi Tingkat Margin 
Murabahah pada Industri Perbankan Syariah Periode 2012-2017”, Jurnal Ekonomi dan Bisnis 
Islam, Vol. 5 No. 1, Januari-Juni 2019, hlm. 58. 
17 Ibid. 
11 
 
 
 
rate tersebut menjadi tolak ukur bank syariah dalam menentukan 
tingkat keuntungan yang ingin didapatkan. 
7. Murabahah 
Murabahah adalah jual beli barang pada harga asal dengan 
tambahan keuntungan yang sudah disepakati.18 Murabahah yang 
dimaksud berupa pembiayaan yang disalurkan oleh pihak bank 
kepada nasabah melalui akad jual beli dengan memberitahukan 
harga barang dan menyepakati keuntungan perolehan dari objek 
pembiayaan untuk menetapkan harga jual.  
8. Time Value of Money 
Time Value of Money menyatakan bahwa utilitas uang saat 
ini jauh lebih tinggi dibandingkan dengan utilitasnya untuk uang 
dengan jumlah yang sama di waktu yang akan datang.19 Konsep 
time value of money menganggap bahwa uang yang berlaku di 
waktu yang akan datang akan mengalami penurunan nilai mata 
uangnya, sehingga pihak manajemen bank akan mengantisipasi 
kemungkinan penurunan nilai mata uang dengan menaikkan 
persentase rate margin akibat dari tempo waktu. 
9. Economic Value of Time 
Economic Value of Time adalah sebuah konsep waktulah 
yang memiliki nilai ekonomi, bukanlah uang yang memiliki nilai 
waktu.20 Konsep ini mengedepankan nisbah dalam perhitungan rate 
 
18 Bayga Agung Prabowo, “Konsep Akad Murabahah pada Perbankan Syariah 
(Analisa Kritis terhadap Aplikasi Konsep Akad Murabahah di Indonesia dan Malaysia”, Jurnal 
Hukum, Vol. 16 No.1, Januari 2009, hlm. 108. 
19 Fetria Eka Yudiana, “Dimensi Waktu dalam Analisis Time Value of Money dan 
Economic Value of Time”. Jurnal Muqtasid, Vol. 4 No. 1, Juni 2013, hlm. 136. 
20  Sofi Faiqotul Hikmah, “Analisis Perbandingan Time Value of Money dalam 
Obligasi Konvensional dengan Economic Value of Time dalam Obligasi Syariah”, Darussalam: 
Jurnal Pendidikan, Komunikasi dan Pemikiran Hukum Islam, Vol. 7 No. 1, September 2015, 
hlm. 59. 
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margin yang dapat memberikan rasa keadilan bagi kedua belah 
pihak, baik pihak bank maupun nasabah debitur. 
 
E.  Kajian Pustaka 
Kajian yang membahas tentang penerapan anuitas pada 
perhitungan margin pembiayaan murabahah dan perspektif hukum 
Islam belum ada yang membahasnya secara jelas dan spesifik. Namun, 
terdapat beberapa pembahasan dari hasil penelitian yang ada kaitannya 
dengan penelitian yang dilakukan. 
Diantara tulisan yang berkaitan dengan penelitian yang telah 
dilakukan, antara lain yaitu skripsi yang berjudul “Metode Perhitungan 
Margin pada Pembiayaan Murabahah di Bank Syariah Mandiri 
Purwokerto Banyumas”, yang ditulis oleh Yuli Ariani. Penelitian ini 
menerangkan tentang metode perhitungan margin keuntungan 
pembiayaan murabahah yang diterapkan di Bank Syariah Mandiri 
Purwokerto dengan menggunakan metode anuitas dan metode flat. 
Besarnya rate margin ditentukan atas rekomendasi, usul dan saran dari 
tim ALCO bank syariah. Pada Bank Syariah Mandiri Purwokerto 
besarnya rate margin dalam penerapannya berbeda-beda tergantung 
besarnya pembiayaan yang diajukan oleh nasabah debiturnya.21 
Kemudian skripsi yang ditulis oleh Muh. Agus Syam, yang 
berjudul “Optimalisasi Economic Value of Time dalam Sistem Margin 
Akad Murabahah untuk Mengatasi Time Value of Money (Studi Kasus 
Bank BNI Syariah Cabang Makassar)”. Dalam skripsi ini peneliti 
membahas tentang PT Bank BNI Syariah menerapkan dalam 
perhitungan margin yang terdapat nilai-nilai time value of money pada 
 
21 Yuli Ariani, “Metode Perhitungan Margin pada Pembiayaan Murabahah di Bank 
Syariah Mandiri Purwokerto Banyumas”, Skripsi, (Fakultas Ekonomi dan Bisnis Islam Institut 
Agama Islam Negeri (IAIN), Purwokerto, 2016). 
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perhitungannya, yang juga diterapkan oleh bank konvensional jelas 
bertentangan dengan nilai-nilai syariah Islam, dimana bank syariah lebih 
diuntungkan daripada nasabah.22 
Selanjutnya skripsi yang berjudul “Analisis Metode Anuitas dan 
Proporsional Murabahah pada Bank Syariah”, yang ditulis oleh Hastin 
Octariza. Dalam skripsi ini membahas tentang metode anuitas dalam 
perhitungan margin bahwa jumlah angsuran pokok yang harus dibayar 
oleh nasabah debitur setiap bulan semakin besar, sedangkan jumlah 
margin yang harus dibayar oleh nasabah setiap bulannya semakin kecil, 
dengan menggunakan metode anuitas dapat dilihat bahwa perhitungan 
margin atau keuntungan bank diperhitungkan dari jumlah outstanding 
porsi pokok, tidak diperhitungkan dari pokok pembiayaan murabahah.23 
Selanjutnya, skripsi yang berjudul “Implementasi Perhitungan 
Margin pada Pembiayaan Murabahah di Bank Mega Syariah Cabang 
Semarang”, yang ditulis oleh Ienas Taisier Rasyada. Dalam skripsi ini 
membahas tentang kebijakan perhitungan margin keuntungan dan 
pengakuan pembayaran angsuran yang ditetapkan oleh Bank Mega 
Syariah yang selanjutnya diterapkan oleh kantor cabang termasuk 
cabang Semarang adalah dengan margin keuntungan flat.24 
Selanjutnya, skripsi yang berjudul “Analisis Metode 
Perhitungan Margin Murabahah pada Produk Piutang Murabahah 
(Studi Kasus BMT Al-Fath IKMI)”, yang ditulis oleh Shuffah Nurul 
 
22 Muh. Agus Syam, “Optimalisasi Economic Value of Time dalam Sistem Margin 
Akad Murabahah untuk Mengatasi Time Value of Money (Studi Kasus PT Bank BNI Syariah 
Makassar)”, Skripsi, (Fakultas Ekonomi dan Bisnis Islam Universitas Islam Negeri Alauddin, 
Makassar, 2017). 
23 Hastin Octariza, “Analisis Metode Anuitas dan Proporsional Al Murabahahpada 
Bank Syariah”, Skripsi, (Fakultas Ekonomi dan Bisnis Universitas Islam Negeri Syarif 
Hidayatullah, Jakarta, 2018). 
24 Ienas Taisier Rasyada, “Implementasi Perhitungan Margin pada Pembiayaan 
Murabahah di Bank Mega Syariah Cabang Semarang”, Skripsi, (Fakultas Ekonomi dan Bisnis 
Islam Universitas Islam Negeri Walisongo, Semarang, 2015). 
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Qiyamah. Dalam skripsi ini membahas tentang relevansi metode 
perhitungan margin murabahah di BMT Al-Fath IKMI dengan fatwa 
DSN-MUI No.84/DSN-MUI/XII/2012 masih ada beberapa ketentuan-
ketentuan dalam fatwa yang belum dipenuhi dalam penerapannya.25 
Kemudian, skripsi yang berjudul “Tinjauan Hukum Ekonomi 
Syariah tentang Penetapan Margin Keuntungan dalam Pembiayaan 
Murabahah (Studi di Bank Pembiayaan Rakyat Syariah Bandar 
Lampung”, yang ditulis oleh Sinta Bela. Dalam skripsi ini membahas 
tentang bentuk ketentuan harga berapa bank membeli barang yang di 
inginkan nasabah debitur, nominal pelunasan atau cicilan tiap bulan dan 
nominal margin keuntungan bank yang disesuaikan dengan besar 
kecilnya pembiayaan. Serta menggunakan metode anuitas dalam 
perhitungan margin. Dalam akad murabahah bank harus menyampaikan 
semua hal yang berkaitan dengan pembelian, harga jual kepada nasabah 
debitur yang mempengaruhi margin yang akan diperoleh oleh BPRS 
dan jangka waktu cicilan pelunasan.26  
 Dari beberapa sumber yang disebutkan di atas maka penulis 
ingin meneliti lebih lanjut tentang “Penerapan Anuitas pada Perhitungan 
Margin Pembiayaan Murabahah Menurut Hukum Islam (Suatu 
Penelitian pada Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh”.  
 
F. Metode Penelitian 
Dalam setiap penulisan karya ilmiah selalu dibutuhkan data-data 
yang lengkap dan objektif serta mempunyai metode dan cara tertentu 
sesuai dengan permasalahan yang penulis teliti. Sehingga penelitian 
 
25 Shuffah Nurul Qiyamah, “Analisis Metode Perhitungan MarginMurabahah pada 
Produk Piutang Murabahah (Studi Kasus BMT Al-Fath IKMI), Skripsi, (Fakultas Syariah dan 
Hukum Universitas Islam Negeri Syarif Hidayatullah, Jakarta, 2015). 
26 Sinta Bela, “Tinjauan Hukum Ekonomi Syariah tentang Penetapan Margin 
Keuntungan Pembiayaan Murabahah (Studi di Bank Pembiayaan Rakyat Syariah Bandar 
Lampung)”, Skripsi, (Fakultas Syariah Universitas Islam Negeri Raden Intan , Lampung, 2018). 
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yang akan penulis lakukan telah menempuh metode yang telah diakui 
keilmiahannya dalam suatu penelitian.  Adapun langkah-langkah yang 
akan ditempuh dalam mengumpulkan data adalah sebagai berikut: 
1. Pendekatan Penelitian 
Penelitian yang penulis lakukan ini merupakan kajian hukum 
dengan menggunakan pendekatan normatif dan digabungkan dengan 
pendekatan fenomenalogi dengan fokus kajian meneliti dan 
menganalisis tentang penerapan anuitas pada perhitungan margin 
pembiayaan murabahah yang diajukan oleh nasabah debitur pada 
Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh. Penelitian normatif ini 
dapat diklasifikasikan sebagai kajian fiqh muamalah dengan 
menggunakan pendekatan kualitatif. 
2. Jenis Penelitian 
Penelitian yang digunakan pada permasalahan yang ingin 
diteliti adalah penelitian deskriptif. Penelitian deskriptif adalah data 
yang diteliti tentang keadaan dan fenomena-fenomena yang terjadi 
disekitar objek penelitian untuk mencari jalan lebih lanjut atau 
peristiwa yang terjadi sesungguhnya. Penggunaan jenis penelitian 
deskriptif analisis dalam menyelesaikan problematika penelitian 
lebih fokus penelitian pada penerapan anuitas pada perhitungan 
margin pembiayaan murabahah, dilakukan dengan menganalisis 
dari awal pengajuan pembiayaan murabahah sampai penentuan 
jangka waktu pembiayaan serta penentuan margin pembiayaan 
murabahah. Melalui metode deskriptif analisis ini, peneliti dapat 
menganalisa lebih lanjut terkait perhitungan margin dengan 
sistematika perhitungannya dengan menggunakan data yang 
diperoleh secara langsung dari Bank Aceh Syariah Cabang Banda 
Aceh.  
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3. Metode Pengumpulan Data 
Dalam penelitian yang dilakukan oleh penulis, proses 
pengumpulan data yang berkaitan dengan objek kajian penelitian, 
maka data yang penulis gunakan yaitu data primer dan data 
sekunder. Dalam penelitian ini, peneliti menggunakan metode yang 
bersifat kualitatif, yaitu penulis memperoleh data dari dua sumber, 
antara lain: 
a.  Sumber Data Primer 
Sumber data primer merupakan data yang penulis 
dapatkan langsung objek penelitian,27 atau data yang langsung 
diperoleh dari penelitian lapangan (field research). Metode 
penelitian lapangan adalah pengumpulan data yang diperoleh 
penulis dari hasil penelitian yang dilakukan secara langsung 
melalui wawancara dengan mengajukan beberapa pertanyaan 
secara lisan dalam pengambilan data yang berhubungan dengan 
objek penelitian yang penulis teliti.  
b.  Sumber Data Sekunder 
Sumber data sekunder adalah data yang diperoleh dari 
sumber kedua atau sumber sekunder dari data yang kita 
butuhkan.28 Sumber data ini berasal dari kepustakaan (library 
research) yang menjadi bahan penunjang dan melengkapi suatu 
analisis dalam pengumpulan data sekunder. Metode ini 
menggunakan buku-buku, jurnal, dan artikel yang membahas 
tentang objek dari penelitian dengan cara membaca, mengkaji 
dan mengumpulkan data yang berkaitan dengan pembahasan 
yang diteliti. 
 
27 M. Burhan Bungin, Metodologi Penelitian Kuantitatif, (Jakarta : Kencana, 2006) 
hlm. 122. 
28 Ibid. 
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4. Teknik Pengumpulan Data 
Untuk mengumpulkan data yang sesuai dengan kajian 
penelitian, penulis menggunakan teknik pengumpulan data dengan 
wawancara (interview) dan data dokumentasi. 
a.  Wawancara (interview) 
Wawancara (interview) adalah teknik pengumpulan data 
melalui interaksi verbal secara langsung antara peneliti 
(pewawancara) dengan responden. Teknik pengumpulan data 
yang digunakan oleh peneliti adalah membahas secara umum 
yang berkaitan dengan objek permasalahan yang ingin diteliti. 
Wawancara yang dilakukan peneliti dengan mengajukan 
beberapa pertanyaan secara langsung dengan pihak Bank Aceh 
Syariah Cabang Banda Aceh yang membidangi pembiayaan 
murabahah. 
b.  Data Dokumentasi 
Data dokumentasi yang penulis butuhkan dalam 
penelitian ini merupakan data internal dari pihak Bank Aceh 
Syariah Cabang Banda Aceh baik berupa brosur angsuran 
pembiayaan dan persentase margin. Data dokumentasi juga 
mencakup penentuan rate margin dari jangka waktu pembiayaan 
yang diterapkan oleh Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh. 
5. Instrumen Pengumpulan Data 
Instrumen pengumpulan data adalah alat-alat yang akan 
penulis gunakan dalam kegiatan mengumpulkan data yang 
diperlukan. Adapun alat yang akan digunakan dalam 
mengumpulkan data pada penelitian ini yaitu alat perekam dan alat 
tulis dalam mencatat hasil wawancara responden serta keterangan 
yang terkait dengan objek permasalahan yang ingin diteliti.  
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6. Langkah-Langkah Analisis Data 
Setelah memperoleh data yang dibutuhkan dalam penelitian, 
kemudian data tersebut diolah dan dianalisis menggunakan metode 
penelitian deskriptif analisis, yaitu metode penelitian yang 
menyajikan dan menggambarkan suatu peristiwa tentang kejadian 
yang terjadi sesuai dengan adanya untuk dapat dianalisis secara 
sistematis, faktual dan akurat. Setelah mendapatkan data yang 
dibutuhkan tentang penerapan anuitas pada perhitungan margin 
pembiayaan murabahah, maka penulis mengadakan pengolahan 
data dan menganalisis data tersebut dengan menggunakan metode 
yang bersifat kualitatif dengan pendekatan deskriptif analisis. 
 
G. Sistematika Penulisan 
 Untuk mempermudah pemahaman terhadap dalam penelitian ini 
akan disusun dalam beberapa bab, pembahasan dari bab satu sampai bab 
empat tersebut disusun secara sistematis sebagai berikut : 
 Dalam bab satu akan diuraikan tentang latar belakang masalah, 
rumusan masalah, tujuan penelitian, penjelasan istilah, kajian pustaka, 
metode penelitian dan sistematika penulisan. 
Dalam bab dua akan dijelaskan tentang pengertian anuitas dalam 
diskursus ekonomi, bentuk-bentuk anuitas dalam pengambilan keuntungan  dari 
pembiayaan dan kredit, sistem perhitungan anuitas untuk pembiayaan dan 
kredit, time value of money dalam perhitungan anuitas dan rate  pengambilan 
keuntungan bank dan rate of profit  pada  pembiayaan dan  rate of interest  pada 
kredit bank.  
Dalam bab tiga penulis akan menganalisisi tentang gambaran umum 
pembiayaan murabahah Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh, bentuk 
anuitas yang digunakan oleh manajemen Bank Aceh Syariah Cabang Banda 
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Aceh, pengaruh time value of money terhadap nilai persentase anuitas pada  rate 
margin pembiayaan murabahah yang ditetapkan oleh manajemen Bank Aceh 
Syariah Cabang Banda Aceh dan perspektif hukum Islam terhadap penggunaan 
anuitas dalam  transaksi jual beli murabahah di Bank Aceh Syariah Cabang   
Banda Aceh. 
Dalam bab empat merupakan bab terakhir dalam skripsi ini, 
yaitu penutup dari penelitian yang berupa kesimpulan dan saran-saran 
yang bersifat membangun dan berguna untuk kepentingan pihak terkait. 
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BAB DUA 
KONSEP ANUITAS 
PADA PENGAMBILAN KEUNTUNGAN 
DARI PEMBIAYAAN UNTUK NASABAH DEBITUR 
 
A. Pengertian Anuitas dalam Diskursus Ekonomi 
Di Indonesia, secara yuridis formal pemerintah telah menetapkan tentang 
dualisme sistem perbankan yaitu sistem  konvensional dan sistem syariah. Pada 
sistem perbankan konvesional, keuntungan diperoleh dari nasabah debiturnya 
melalui mekanisme perhitungan bunga yang ditentukan berdasarkan syarat-
syarat tertentu. Bunga (interest) pada bank konvensional sebagai konsekuensi 
yang harus dibayar nasabah debitur dari pemakaian uang bank. Dalam neraca 
keuangan bank, bunga ditempatkan sebagai kelebihan kas yang diterima atau 
dibayarkan kembali untuk dan di atas jumlah yang diinvestasikan atau 
dipinjamkan kepada nasabah debiturnya.  
Jumlah bunga yang harus dibayar oleh nasabah debitur pada umumnya 
dinyatakan sebagai tarif tertentu sepanjang periode atau waktu yang disepakati. 
Kebiasaan untuk menyatakan bunga sebagai suatu tarif persentase telah menjadi 
praktik bisnis yang umum dilakukan oleh bank konvensional.1 Dengan demikian 
semakin besar jumlah pokok utang dan masa cicilan atau pembayaran kembali 
dengan jangka waktu, maka semakin tinggi suku bunga yang ditetapkan oleh 
Bank Indonesia, maka hal tersebut akan memicu tingginya akumulasi kewajiban 
nasabah debitur yang harus dibayarkan pada bank konvesional dalam bentuk 
persentase bunga bank yang telah ditetapkan tiap term waktu dengan skala 
tertentu.2 
 Sistem pengambilan keuntungan yang dilakukan oleh manajemen bank 
biasanya bersifat relatif, namun pada perbankan tertentu, pihak manajemen 
 
1 Donald E. Kieso, Jerry J. Weygandt, & Terry D. Warfield, Akuntansi Intermediate 
(Jakarta: Erlangga, 2001), hlm. 308. 
2Ibid., hlm. 309. 
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membuat kebijakan untuk melakukan pengambilan keuntungan bersifat fixed 
rate. Hal ini disebabkan pihak manajemen perbankan terikat pada berbagai 
kewajiban yang harus dipenuhi baik pada nasabah krediturnya maupun pada 
stakeholder yang telah mempercayakan bank tersebut untuk menggunakan dana 
uang yang telah diinvestasikan sehingga penggunaan dana tersebut memperoleh 
benefit secara financial kepada nasabah kreditur atau pihak lainnya yang telah 
menginvestasikan dananya. 
Penetapan pola pengambilan keuntungan tersebut untuk memastikan 
tingkat keuntungan yang akan diperoleh oleh bank tersebut dari setiap nasabah 
debitur secara pasti atau fixed. Sebagai langkah untuk memastikan estimasi 
tingkat keuntungan yang akan diperoleh oleh bank. Salah satu bentuk fixed rate 
pada penyaluran pembiayaan untuk nasabah debiturnya dilakukan menggunakan 
anuitas. Sistem anuitas ini umumnya akan mengamankan manajemen 
perbankan dari penurunan nilai mata uang disebabkan jangka waktu yang lama 
pada pengembalian dana yang digunakan oleh nasabah debiturnya. 
 Secara konseptual anuitas adalah suatu rangkaian pembayaran sejumlah 
uang yang sama besarnya dengan periode waktu tertentu untuk setiap transaksi.3 
Dalam pengertian ini, pihak kreditur harus dapat menghitung jumlah 
pembayaran dari rentang waktu yang akan diberikan untuk satu pembiayaan 
pada nasabah debitur, karena pada definisi ini jumlah uang yang akan diterima 
oleh bank harus sama antara nilai uang dengan rentang waktu yang telah 
mengalami fluktuasi disebabkan oleh berbagai faktor di antaranya inflasi dan 
fluktuasi nilai mata uang.  
Anuitas (annuity) dari definisi di atas juga mengharuskan pembayaran 
atau penerimaan periodik oleh kreditur harus selalu dalam jumlah yang sama, 
interval waktu diantara pembayaran tersebut selalu sama dan bunga 
 
3 Johannes Kho dan Ari Fahmawati, “Momen Akuntansi Dari Suatu Anuitas Awal 
dengan Tingkat Bunga Efektif”, Prosiding Semirata FMIPA Universitas Lampung, 2013, hlm. 
297. 
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dimajemukkan sekali setiap intervalnya.4 Pada konsep ini pihak bank yang telah 
menyalurkan pembiayaan harus dapat memastikan bahwa pembayaran kembali 
oleh nasabah debiturnya harus memiliki nilai yang sama meskipun proses 
pembayaran dengan interval waktu yang berbeda. Hal ini menyebabkan pada 
sistem anuitas ini digunakan bunga majemuk5 untuk setiap interval waktunya. 
Bunga majemuk ini untuk memastikan pihak bank sebagai kreditur akan 
mendapatkan nilai uang yang sama meskipun jumlah uang yang diterima bank 
lebih banyak dari nilai sebelumnya, hal tersebut hanya sebagai faktor untuk 
memastikan nilai uang yang diterima oleh bank tidak mengalami penyusutan 
nilai uang. 
Nilai masa depan dari anuitas (future value of an annuity) adalah jumlah 
dari semua pembayaran ditambah bunga majemuk atas pembayaran yang 
dilakukan. Persamaan yang dipakai dalam anuitas biasa ada dua, yaitu untuk 
nilai sekarang (present value) dan untuk nilai akan datang (future value).6 
Persamaan untuk nilai sekarang dapat digunakan untuk menghitung besarnya 
cicilan per bulan Kredit Pemilikan Rumah (KPR), cicilan utang sewa guna 
usaha (leasing), tingkat bunga efektif dari suatu pinjaman, lamanya periode 
waktu yang diperlukan, nilai sekarang dari rangkaian pembayaran dikemudian 
hari dan saldo pinjaman pada saat tertentu. Sedangkan persamaan untuk nilai 
akan datang (future value) dapat digunakan untuk mencari nilai akhir suatu 
tabungan atau nilai tabungan pada saat tertentu, lamanya waktu yang diperlukan 
 
4  Donald E. Kieso, Jerry J. Weygandt dan Terry D. Warfield,  Akuntansi 
Intermediate…, hlm. 321. 
5 Persamaan-persamaan untuk anuitas diturunkan dengan menggunakan asumsi 
perhitungan bunga adalah bunga majemuk. Bunga majemuk menggunakan akumulasi saldo 
(pokok ditambah bunga sampai tanggal yang ditentukan) pada setiap akhir-tahun untuk 
menghitung bunga pada tahun berikutnya. Lihat lebih lanjut Donald E. Kieso, dkk…. hlm. 311. 
6 Budi Frensidy, Matematika Keuangan (Jakarta: Salemba Empat, 2010), hlm. 62. 
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untuk bisa mencapai jumlah tabungan tertentu dan besarnya tabungan yang 
harus dilakukan setiap periode untuk bisa memperoleh jumlah tertentu.7 
Nilai sekarang dari anuitas adalah jumlah tunggal (single sum) yang jika 
diinvestasikan pada bunga majemuk sekarang, akan menyediakan suatu anuitas 
selama sejumlah periode tertentu di masa depan. Dengan  kata lain, nilai 
sekarang dari anuitas biasa adalah nilai sekarang dari serangkaian pembayaran 
sama besar yang akan ditarik pada interval waktu yang sama. Salah satu 
pendekatan untuk mencari nilai sekarang dari anuitas adalah menentukan nilai 
sekarang dari setiap pembayaran dalam rangkaian penarikan dan kemudian 
menjumlahkan masing-masing nilai sekarangnya.8 Sedangkan dalam penentuan 
nilai sekarang dari anuitas jatuh tempo, selalu ada periode diskonto yang kurang 
dari satu. Faktor nilai sekarang dari anuitas jatuh tempo dapat dihitung dengan 
mengalikan faktor nilai sekarang dari anuitas biasa dengan 1 ditambah suku 
bunga.9 
Salah satu pendekatan pada masalah penentuan nilai masa depan suatu 
anuitas adalah menghitung nilai masa depan masing-masing pembayaran dalam 
rangkaian penarikan dan kemudian menjumlahkan masing-masing nilai masa 
depannya. Pembayaran yang membentuk anuitas biasa didepositokan pada akhir 
setiap periode, maka pembayaran ini tidak menghasilkan bunga selama periode 
pertama saat pertama kali didepositokan.10 Sedangkan anuitas jatuh tempo 
(annuity due) mengasumsikan pembayaran periodik terjadi di awal setiap 
periode. Ini berarti bahwa anuitas jatuh tempo akan mengakumulasikan bunga 
selama periode pertama, sementara pembayaran anuitas biasa tidak akan 
menghasilkan bunga selama periode pertama karena pembayaran itu tidak 
diterima atau dibayar sampai akhir periode.  
 
7 Donald E. Kieso, Jerry J. Weygandt dan Terry D. Warfield, Akuntansi Intermediate…, 
hlm. 63. 
8Ibid., hlm. 327. 
9Ibid., hlm. 329. 
10Ibid., hlm. 321. 
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Dengan kata lain, perbedaan utama antara anuitas biasa dengan anuitas 
jatuh tempo adalah jumlah periode akumulasi bunga yang terlibat.11 Jika 
pembayaran terjadi pada akhir periode (anuitas biasa), maka dalam penentuan 
nilai masa depan dari anuitas (future value of an annuity) akan terdapat periode 
bunga yang kurang dari satu daripada jika pembayaran terjadi pada awal periode 
(anuitas jatuh tempo).12 
Penggunaan present value dan future value pada semua produk baik 
tabungan maupun pembiayaan serta investasi oleh bank sebagai upaya 
memproteksi rendahnya keuntungan yang akan diperoleh dan potensi kerugian 
yang dialami oleh bank. Oleh karena itu, bank selalu menghitung secara akurat 
tingkat keuntungan yang diperoleh dari setiap uang yang disalurkan kepada 
pihak ketiga. Hal ini menyebabkan bank menggunakan suku bunga yang tinggi 
pada setiap transaksi dengan menggunakan pola anuitas ini. 
 
B. Bentuk-bentuk Anuitas dalam Pengambilan Keuntungan dari 
Pembiayaan dan Kredit 
 
  Sistem pembiayaan murabahah berbeda dengan sistem yang ada dalam 
skema kredit pada perbankan konvensional. Di bank syariah margin yang 
ditetapkan dan disepakati pada saat penandatanganan akad pembiayaan tidak 
boleh berubah meskipun terjadi inflasi ataupun kenaikan tingkat suku bunga 
pasar. Keadaan ini berlaku hingga akhir pelunasan hutang nasabah debitur 
kepada bank karena tidak dikenal review margin. Harga yang disepakati diawal 
akad transaksi harus tetap diberlakukan, begitu juga kepemilikan tetap pada 
penjual sampai penyerahan dilakukan kepada pembeli.13 Dengan demikian 
terdapat kepastian harga jual beli sesuai yang telah disepakati dan tidaklah boleh 
 
11Ibid., hlm. 323. 
12 Ibid., hlm. 323-324. 
13 Nur Fitriana Hamsyi, “Analisis Penentuan Margin Pembiayaan Murabahah pada 
PT. Bank Syariah X Cabang Pontianak”, Jurnal Ekonomi Bisnis dan Kewirausahaan, Vol. 6, 
No. 3, 2017, hlm. 176. 
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diubah jumlahnya sehingga terhindar dari praktik riba, tadlisdan taghrir.14 Allah 
melarang praktik riba termasuk dalam jual beli. Q.S. Al-Baqarah/2:275 
… َبِّ رلا َمَّرَحَو َعْي َبْلا ُ َّللَّا َّلَحَأَو… 
 
Artinya: “... Allah menghalalkan jual beli dan mengharamkan riba…”. 
Ayat ini menjadi dasar legitimasi jual beli sekaligus melarang praktik 
riba. Akad jual beli itu sendiri dalam fiqh memiliki beragam bentuk sesuai 
dengan pengembangan yang dilakukan fuqaha dan masyarakat muslim.Salah 
satubentuk jual beli yang dikembangkan oleh mazhab Hanafi yaitumurabahah 
yang dikategorikan sebagai bai’u al-amanah. Jual beli murabahah dalam 
literatur fiqh merupakan jual beli antara bank dengan nasabah, bank syariah 
membeli barang yang diperlukan nasabah kemudian menjualnya kepada nasabah 
yang bersangkutan sebesar harga perolehan ditambah dengan margin 
keuntungan yang bersifat tetap dan tidak berubah dengan kesepakatan antara 
bank syariah dan nasabah dengan menggunakan metode anuitas.15 
Secara konseptual pada transaksi murabahah, penetapan harga dilakukan 
pihak penjual setelah disepakati harga dengan pihak pembeli melalui proses 
negosiasi dan tidak boleh berubah nilainya meskipun transaksi dalam 
murabahah non tunai, karena pada prinsipnya harga yang disepakati pada saat 
akad merupakan harga yang pasti. Perubahan pada harga tersebut dapat 
menyebabkantadlis dan taghrirdalam transaksi jualbeli. Oleh karena itu, kedua 
belah pihak yang melakukan transaksi murabahah non tunai ini yang disepakati 
dalam jangka panjang tetap tidak boleh mengubah nilai nominal harga setelah 
disepakati total pembayaran dan jangka waktu pembiayaan berlangsung. 
 
14Tadlis adalah salah satu bentuk penipuan dalam berdagang, merupakan bentuk 
ketidakjujuran seorang pedagang dalam menjalankan usahanya. Taghrir adalah situasi saat 
terjadi tidak komplit informasi karena adanya ketidakjelasan dari kedua belah pihak yang 
bertransaksi. 
15 Rizal Yaya, Aji Erlangga Martawireja, & Ahim Abdurahim, Akuntansi Perbankan 
Syariah (Teori dan Praktik Kontemporer), (Jakarta: Salemba Empat, 2014), hlm. 165. 
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Pada prinsipnya, pembiayaan murabahah baik tunai maupun non tunai 
harus dilakukan sesuai dengan ketentuan syar’i tentang transaksi jual beli 
terutama pada objek transaksi yang sering menjadi persoalan yang dapat 
menimbulkan sengketa dan persoalan hukum yang menyebabkan transaksi  
murabahah ini menyimpang dari ketentuan syara’ yang ditetapkan melului nash. 
Menurut Ibn Hajar Al-Haytami Al-Syafi’i, bahwa dalil-dalil tentang akad jual 
beli dalam Al-Quran sudah sangat memadai dijadikan sumber hukum tentang 
transaksi yang sesuai dengan ketentuan syara’, karena dalil-dalil ketentuan 
tersebut dapat dipahami secara sharih tentang jual beli yang sah. Bahkan 
menurut Ibn Qudamah jual beli ini sangat praktis dan dapat dilakukan sesuai 
syara’ secara simpel  ini adalah sah dan tidak ditemukan tentang adanya 
larangan untuk melakukannya. Selain itu ulama memberikan istilah khusus 
dengan jual beli murabahah yaitu al-Amir bi al-syira sebagaimana yang dikenal 
dalam mazhab Syafi’i. 
Pada dalil Al-Quran yang lain Allah SWT telah berfirman dalam surat 
An-Nisa’ ayat 29:16 
  ضَار َت ْنَع ًَةراَِّتِ َنوُكَت ْنَأ َّلَِّإ ِّلِّطاَبْل ِّب ْمُكَن ْ ي َب ْمُكَلاَوَْمأ اوُلُكَْتَ َلَ اوُنَمآ َنيِّذَّلا اَهُّ َيأ َيَ  ْۚمُكْن ِّم 
 َناَك ََّللَّا َّنِّإ  ْۚمُكَسُف َْنأ اوُل ُتْق َت َلََو ًمي ِّحَر ْمُكِّبا  
 
Artinya: “Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan harta 
sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan perniagaan 
yang berlaku dengan suka sama-suka di antara kamu, dan janganlah 
kamu membunuh dirimu. Sesungguhnya Allah adalah Maha Penyayang 
kepadamu.” 
 
Ayat tersebut menegaskan larangan untuk memiliki, menguasai dan 
mengakuisisi suatu harta melalui jalan yang bertentangan dengan nilai-nilai 
syara’ seperti penipuan, mark up harga dan berbagai tindakan dekadensi moral 
yang menimbulkan kemudharatan serta kedhaliman yang menyebabkan 
kerugian terhadap orang lain. Sekarang ini banyak sekali bisnis manipulatif yang 
 
16 QS. An-Nisa’ ayat 29 dalam Fatwa DSN-MUI No. 84/DSNMUI/XII/2012 tentang 
Metode Pengakuan Keuntungan At-Tamwil Bil Murabahah (Pembiayaan Murabahah). 
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dilakukan oleh pembisnis untuk mendapatkan keuntungan sepihak yang 
menimbulkan kesengsaraan dan penderitaan pihak lain.  
Kerelaan dalam bisnis sebagai pengejawantahan nilai dan prinsip yang 
dikandung dalam kalimat an taradhim minkum, sebagai substansi yang harus 
diwujudkan dalam berbagai transaksi bisnis sehingga keuntungan bukan hanya 
dinikmati sebelah pihak baik bagi produsen, distributor atau pedagang saja. 
Meskipun kerelaan adalah sesuatu yang bersifat inner namun harus dapat 
direalisasikan dalam bentuk perbuatan transaksi bisnis.17 Dalam hal ini fuqaha 
menformulasikan bentuk kerelaan yang bersifat batiniyah tersebut kedalam 
tindakan yang zhahir dan komunikatif melalui lafaz ijab kabul ataupun 
perbuatan yang mengindikasikan bahwa para pihak yang terlibat dalam transaksi 
bisnis tersebut sepenuhnya memahami dan menghendaki serta merelakan 
transaksi bisnis itu terjadi dan mampu menanggung seluruh konsekuensi yang 
terjadi.18 
Senada dengan ayat di atas Nabi Muhammad SAW menarasikan lebih 
jelas dalam hadis yang diriwayatkan oleh al-Baihaqi, Ibn Majah dan Ibn Hibban, 
sebagai berikut: 
 َِّّللَّا ُلْوُسَر َلَاق :ُلْيُق َي ىِّرُْدْلْا ِّدْيِّعَس ََبأ ُتْعِّسَ:َلَاق ِّهْيَِّبأ ْنَع ، ِّنَِدَمْلا  حِّل اَص ِّنْب َدُو اَد ْنَع ىَّلَص 
 ْنَع ُعْي َبْلا َا َّنَِّّإ :َمَّلَسَو ِّهْيَلَع ُ َّللَّام نبا هاور(  ضَار َت )هجا  
 
Artinya: “ Dari Daud bin Shalih al-Madani, dari ayahnya yang mengatakan, aku 
mendengar dari Abu Sa’id al-Khudri bahwa Rasulullah saw. Bersabda, 
“Sesungguhnya, jual beli terjadi karena saling ridha (antara penjual dan 
pembeli).” (HR.Ibnu Majah). 
Hadis ini merupakan penjelasan lebih lanjut terhadap surat An-Nisa’ ayat 
29, karena salah satu fungsi hadis merupakan penjelas terhadap keumuman ayat 
 
17 Ash-Shan’ani dan Muhammad bin Ismail Al-Amir, Subulus Salam Syarah Bulughul 
Maram, Jilid 2 Cet.8, (Jakarta: Darus Sunnah, 2013), hlm. 306. 
18 M. Quraish Shihab, Tafsir Al-Misbah, Vol.2, (Jakarta: Lentera Hati, 2002), hlm. 411-
413. 
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Al-Quran. Maka dengan hadis ini semakin menguatkan pentingnya kerelaan 
para pihak dalam melakukan transaksi jual beli, baik pihak penjual maupun 
pembeli harus mampu mewujudkan kerelaan dan keikhlasan dalam 
pembentukan akad jual beli yang dilakukannya. Apabila pembeli tidak setuju 
dengan ketentuan penambahan harga yang ditentukan, maka pembeli dapat 
membatalkannya sebelum akad diijabkan. Keuntungan yang diambil harus jelas 
dan diketahui kedua belah pihak karena jelasnya keuntungan yang diperoleh 
oleh penjual serta mengetahui harganya merupakan syarat sahnya jual beli.  
Dalam transaksi jual beli murabahah sebagai bagian jual beli amanah, 
perwujudan kerelaan harus diwujudkan melalui transaksi harga hal ini 
disebabkan jual beli murabahah harus diwujudkan transparansi harga, karena 
hal tersebut merupakan salah satu syarat keberadaan jual beli murabahah. Lebih 
lanjut ulama mengatakan dalam transaksi murabahah ini pihak pembeli dapat 
membatalkan akad transaksinya bila pihak penjual melakukan penipuan 
terhadap harga melalui khiyar ghaban. 
Sebagai jual beli amanah, pada penetapan harga jual dalam pembiayaan 
murabahah, pihak penjual  harus menyebutkan modal secara pasti sehingga 
negoisasi dilakukan pada tingkat atau margin keuntungan yang akan diambil 
pihak penjual. Dalam hal ini, pihak bank sebagai kreditur harus menjelaskan 
seluruh komponen harga dan biaya administrasi pada selurus proses pembiayaan 
yang akan disalurkan pada nasabah debiturnya. Pada komponen harga transaksi 
murabahah, pihak kreditur harus secara detail menjelaskan seluruh perhitungan 
margin murabahah yang tingkat keuntungan diperoleh cenderung berbeda-beda 
untuk tiap tahun pelunasan yang dipilih oleh debitur. Hal ini disebabkan pihak 
manajemen bank membedakan rate margin didasarkan pada jumlah bulan 
angsuran pembiayaan yang dipilih oleh debiturnya, yang biasanya dipengaruhi 
oleh penyusutan nilai uang oleh jangka waktu yang dikenal dengan time value of 
money harus jelas, supaya tidak adanya unsur riba dan gharar didalamnya.  
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Pada bank syariah perhitungan margin yang menggunakan sistem 
perhitungan anuitas merupakan hasil adopsi dari bank konvensional pada 
perhitungan rate kredit dengan pola suku bunga tertentu yang harus dibayar oleh 
nasabah debitur pada bank. Secara umum ada dua bentuk pembayaran anuitas 
yaitu pembayaran anuitas yang dilakukan pada setiap awal periode yang disebut 
dengan anuitas jatuh tempo (annuity due) dan pembayaran anuitas yang 
dilakukan pada setiap akhir periode disebut dengan anuitas biasa (ordinary 
annuity).19 
Anuitas jatuh tempo (annuity due) merupakan serangkaian pembayaran 
yang sama dilakukan diawal periode pembayaran dengan batas waktu yang 
ditentukan. Pada anuitas jatuh tempo ini pihak manajemen bank menetapkan 
jumlah pembayaran tertentu yang harus dilakukan oleh pihak nasabah debitur 
pada saat pembiayaan jatuh tempo. Dalam hal ini, pihak bank mengakumulasi 
seluruh nilai bunga yang harus dibayar oleh nasabah pada saat utang debitur 
jatuh tempo. Dalam beberapa literatur, anuitas jatuh tempo ini diindikasi 
sebagai salah satu bentuk pembayaran yang mengharuskan nasabah debitur 
untuk melunaskan setiap angsurannya di awal periode pembayaran. 
Anuitas biasa (ordinary annuity) adalah serangkaian pembayaran yang 
sama dilakukan diakhir periode pembayaran dengan batas waktu yang 
ditentukan.20 Pada ordinary anuity ini, pihak nasabah debitur harus melakukan 
pembayaran seluruh kewajibannya yang didasarkan pada nilai utang tertentu 
nasabah debiturnya. Bank syariah menerapkan margin dengan pola anuitas pada 
berbagai bentuk produk jual beli yang dalam sistem perbankan dikenal dengan  
pembiayaan yang berbasis Natural Certainty Contracts (NCC), yaitu akad 
bisnis yang memberikan kepastian pembayaran, baik dari segi jumlah (amount) 
maupun waktu (timing), salah satunya adalah pembiayaan murabahah. Dalam 
 
19 Johannes Kho dan Ari Fahmawati, “Momen Akuntansi Dari Suatu Anuitas Awal 
dengan Tingkat Bunga Efektif”,  Prosiding Semirata FMIPA Universitas Lampung, 2013, hlm. 
297. 
20Ibid., hlm. 297. 
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transaksi jual beli murabahah, bank syariah sebagai penjual menawarkan harga 
jual berdasarkan harga pokok yang telah diberitahukan dengan jujur ditambah 
dengan keuntungan yang diharapkan dari nasabah yang bertindak sebagai 
pembeli. 
 
C. Sistem Perhitungan Anuitas untuk Pembiayaan dan Kredit 
 Pengakuan keuntungan atau margin murabahah yang dihitung dengan 
menggunakan metode anuitas secara akuntansi didasarkan pada fakta bahwa 
keuntungan murabahah setiap tahun diperoleh atau dialokasikan berdasarkan 
perkalian antara saldo terutang dari pokok pinjaman diluar margin laba 
dikalikan dengan margin yang telah ditentukan yang secara implisit dikenakan 
atas pokok pinjaman itu.21 
Perhitungan bunga dengan metode anuitas dapat dilihat dari jumlah 
angsuran bulanan yang dibayar debitur tidak berubah selama jangka waktu 
kredit. Namun demikian komposisi besarnya angsuran pokok maupun angsuran 
bunga setiap bulannya akan berubah dimana angsuran bunga akan semakin 
mengecil, sedangkan angsuran pokok akan semakin membesar.22 
Sistem bunga anuitas (annuity interest) merupakan modifikasi dari 
metode efektif. Metode ini mengatur jumlah angsuran pokok ditambah angsuran 
bunga yang dibayar agar sama setiap bulannya. Dalam perhitungan anuitas, 
porsi bunga pada masa awal sangat besar sedangkan porsi angsuran pokok 
sangat kecil. Mendekati berakhirnya masa kredit, keadaan akan menjadi berbalik 
porsi angsuran pokok akan sangat besar sedangkan porsi bunga menjadi lebih 
kecil.23 
 
21 Diah Putri Pravita Sari dan Sri Herianingrum, “Analisis Penerapan Pembiayaan 
Murabahah pada Fatwa No. 84/DSN-MUI/XII/2)12 Bank Muamalat Kantor Cabang Darmo 
Surabaya”, JESTT, Vol. 1 No. 11, November 2014, hlm. 759.  
22 Jonny Budiman dan Yenny Fyfy Susanty, “Analisis Komparatif Penerapan Suku 
Bunga KPR Bank Di Batam”, Jurnal Manajemen,Vol. 14 No. 1, November 2014, hlm. 106-107. 
23 Cecep Taufiqurrochman, ”Seluk Beluk Konsep Bunga Kredit Bank”, Jurnal 
Kebangsaan, Vol. 2 No. 3, Januari 2013, hlm. 14-15. 
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Dalam perhitungan anuitas, konsep bunga sangat diperlukan karena 
untuk menentukan besarnya nilai anuitas awal dan nilai anuitas akhir.24 
Pengaruh suku bunga bank antara satu bank dengan bank lainnya berbeda. Ada 
yang menetapkan bunga tinggi ataupun rendah. Biasanya suku bunga yang 
tinggi diberikan jika nasabah melakukan transaksi dalam jumlah besar dan 
jumlah transaksi kecil diberikan bunga yang rendah. 
Tingkat suku bunga mempunyai beberapa fungsi atau peranan penting 
dalam perekonomian, yaitu:25 
1. Membantu mengalirnya tabungan berjalan kearah investasi guna 
mendukung pertumbuhan perekonomian. 
2. Mendistribusikan jumlah kredit yang tersedia, paada umumnya 
memberikan dana kredit kepada proyek investasi yang menjanjikan hasil 
tertinggi. 
3. Menyeimbangkan jumlah kredit uang beredar dengan permintaan akan 
uang dari suatu negara. 
4. Sebagai alat penting menyangkut kebijakan pemerintah melalui 
pengaruhnya terhadap jumlah tabungan dan investasi. 
Metode anuitas dalam pengakuan keuntungan murabahah secara 
substansi dikategorikan sebagai kegiatan pembiayaan (financing). Akuntansi 
untuk pembiayaan murabahah yang substansinya dikategorikan sebagai 
kegiatan usaha pembiayaan mengacu pada PSAK Nomor 50 tentang Instrumen 
Keuangan, Penyajian, PSAK Nomor 55 Instrumen Keuangan, Pengakuan dan 
Pengukuran serta PSAK Nomor 60 tentang Instrumen Keuangan, 
 
24 Siti Fatimah, Neva Sastyhadewi, Shantika Martha, “Penentuan Nilai Anuitas Jiwa 
Seumur Hidup Menggunakan Distribusi Gompertz”, Buletin Ilmiah Mat. Stat. dan Terapannya 
(Bimaster), Vol. 5 No. 2, 2016, hlm. 80. 
25 Cecep Taufiqurrochman, “Seluk Beluk Tentang Konsep Bunga Kredit Bank”, Jurnal 
Kebangsaan, Vol. 2 No. 3, Januari 2013, hlm. 13. 
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Pengungkapan. Termasuk di dalamnya adalah PSAK Nomor 48 tentang 
Penurusan Nilai Aset.26 
Sehubungan dengan diterbitkannya Peraturan Bank Indonesia Nomor 
14/12/PBI/2012 tentang Transparansi dan Publikasi Laporan Bank dan 
Penyeragaman Pengaturan PSAK tersebut maka diperlukan ketentuan mengenai 
pelaksanaan pedoman akuntansi perbankan syariah di Indonesia. Pada tanggal 
10 Juli 2013 diterbitkan Surat Edaran Bank Indonesia Nomor 15/26/DPbs/2013 
tentang Pelaksanaan Pedoman Akuntansi Perbankan Syariah Indonesia (PAPSI). 
Dengan diterbitkan SEBI tersebut telah dilakukan penyesuaian atas PAPSI 2003 
menjadi PAPSI 2013.27 
Dengan demikian akuntansi pembiayaan murabahah dengan 
menggunakan anuitas dalam perhitungan margin mengacu pada peraturan-
peraturan yang telah ditentukan. Dalam hal ini juga, peraturan-peraturan tersebut 
mengakomodir kegiatan usaha perbankan dalam menjalankan kegiatannya.  
 
D. Time Value of Money dalam Perhitungan Anuitas dan Rate 
Pengambilan Keuntungan Bank 
 
 Bank syariah sebagaimana bank konvensional memiliki fungsi sebagai 
perantara jasa keuangan (financial intermediary), memiliki tugas pokok yaitu 
menghimpun dana dari masyarakat dan menyalurkan kembali kepada 
masyarakat dalam bentuk fasilitas pembiayaan. Perbedaan mendasar antara 
kedua bank tersebut hanyalah bank syariah melakukan kegiatan usahanya tidak 
berdasarkan bunga (interest fee), namun didasarkan pada prinsip syariah atau 
prinsip pembagian keuntungan dan kerugian (profit and loss sharing).28 
 Perbedaaan utama antara ekonomi konvensional dan ekonomi Islam 
yaitu dalam segi filosofisnya. Salah satunya yaitu perbedaan pandangan 
 
26 Faisal, “Metode Anuitas dan Proporsional Murabahah Sebagai Bentuk Transparansi 
dan Publikasi Laporan Bank”, Mimbar Hukum, Vol. 26 No. 3, Oktober 2014, hlm. 388. 
27 Ibid., hlm. 388. 
28 Mustika Rimadhani, “Analisis Variabel-Variabel yang Mempengaruhi Pembiayaan 
Murabahah pada Bank Syariah”, Media Ekonomi, Vol. 19 No. 1, April 2011, hlm. 28. 
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terhadap waktu dan uang. Dalam ekonomi konvensional, bahwa nilai uang yang 
dimiliki sekarang lebih berharga dibandingkan nilai uang di masa yang akan 
datang atau yang disebut juga dengan istilah time value of money. Sedangkan 
dalam Islam hanya mengenal istilah economic value of time, dimana konsep ini 
menyatakan bahwa waktulah yang memiliki nilai ekonomi, bukanlah uang yang 
memiliki nilai waktu. Dasar perhitungan kontrak  pada basis economic value of 
time adalah nisbah. Economic value of time relatif lebih adil dalam perhitungan 
kontrak yang bersifat pembiayaan bagi hasil (profit sharing). Konsep bagi hasil 
(profit sharing) berdampak pada tingkat nisbah yang menjadi perjanjian kontrak 
dua belah pihak.29 
 Dalam konsep Islam, uang dipandang sebagai sesuatu yang tidak boleh 
ditimbun dan tidak boleh disia-siakan atau dihamburkan. Uang tidak dipandang 
sebagai suatu komoditas yang dapat diperdagangkan. Islam memandang uang 
sebagai alat pertukaran dan tidak memiliki nilai dalam dirinya sendiri. Sehingga 
Islam tidak memperbolehkan mengambil keuntungan tambahan (bunga) hanya 
karena karena uang disimpan di bank atau karena uang yang dipinjamkan 
kepada orang lain. Dalam keuangan Islam tidak terdapat asumsi bahwa sejumlah 
uang akan memberikan fixed income karena dalam keuangan Islam tidak 
memiliki konsep fixed pre-determined return melalui konsep bunga (interest 
based economy). Konsep pre-determined return merupakan konsep pemastian 
keuangan atas sejumlah uang, sehingga sangat logis jika orang akan lebih suka 
memegang uang saat ini dibandingkan nanti, karena ada keuntungan pasti 
dengan memegang uang saat ini, atau jika seseorang tersebut harus memegang 
uang tersebut nanti maka harus ada kompensasi atas keuntungan yang 
seharusnya dia dapatkan.30 
 
29 Sofi Faiqotul Hikmah, “Analisis Perbandingan Time Value of Money dalam Obligasi 
Konvensional dengan Economic Value of Time dalam Obligasi Syariah”, Jurnal Pendidikan, 
Komunikasi dan Pemikiran Hukum Islam, Vol. 7 No. 1, September 2015, hlm. 53. 
30 Fetria Eka Yudiana, “Dimensi Waktu dalam Analisis Time Value of Money dan 
Economic Value of Time”, Jurnal Muqtasid, Vol. 4 No. 1, Juni 2013, hlm. 139-140. 
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 Konsep economic value of time dalam perhitungan marginnya dapat 
menggunakan konsep revenue sharing atau profit sharing. Konsep revenue 
sharing atau profit sharing akan sangat berdampak pada tingkat nisbah yang 
menjadi perjanjian pada kontrak. Sehingga konsep economic value of time 
menekankan bahwa waktulah yang memiliki nilai ekonomi bukan uang yang 
memiliki nilai waktu.31 
Dalam ekonomi konvensional, istilah nilai dari uang (time value of 
money) digunakan untuk menunjukkan hubungan antara waktu dengan uang. 
Bahwa satu dollar yang diterima hari ini lebih berharga dari satu dollar yang 
akan diterima di masa depan. Hal ini, dikarenakan adanya kesempatan untuk 
menginvestasikan dollar itu hari ini dan menerima bunga atas investasi tersebut. 
Time value of money merupakan sebuah konsep nilai uang yang dimiliki 
sekarang lebih berharga dibandingkan nilai uang masa yang akan datang. Uang 
yang dipegang saat ini lebih bernilai karena dapat berinvestasi dan bisa 
mendapatkan bunga atau nilai uang yang berubah (cenderung menurun) dengan 
berjalannya waktu.32 
Pada bank syariah, metode perhitungan margin sebagian besar 
menggunakan metode anuitas, namun ada juga yang menggunakan metode flat. 
Sama halnya dengan bank konvensional margin keuntungan dengan 
menggunakan metode flat menghasilkan jumlah total bunga hampir dua kali 
lipat lebih tinggi dibandingkan dengan metode anuitas. Sedangkan mengenai 
jenis margin yang dikenakan bank syariah adalah serupa pada seluruh bank, 
yaitu margin fixed sampai dengan akhir masa perjanjian.33 
Pada dasarnya mekanisme penetapan margin keuntungan murabahah 
yang berlaku pada bank syariah yaitu ditetapkan dalam rapat Asset Liability 
 
31Ibid. 
32Ibid., hlm. 57. 
33 Jonny Budiman dan Yenny Fyfy Susanty, “Analisis Komparatif Penerapan Suku 
Bunga KPR Bank Di Batam”, Jurnal Manajemen, Vol. 14 No. 1, November 2014, hlm. 108. 
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Management Committee(ALCO). Penetapan margin keuntungan pembiayaan 
murabahah berdasarkan rekomendasi, usul dan saran dari tim ALCO Bank 
syariah dengan mempertimbangkan beberapa hal yaitu Direct Competitor’s 
Market Rate (DCMR), In Direct Competitor’s Market Rate (ICMR), Expected 
Competitive Return for Investor (ECRI), Acquiring Cost dan Overhead Cost.34 
Dalam menentukan rate margin pembiayaan bank syariah juga mengacu 
pada BI rate yang ditetapkan. BI Rate (Bank Indonesia Rate) merupakan suku 
dengan tenor 1 bulan yang diumumkan oleh Bank Indonesia secara periodik 
yang berfungsi sebagai kebijakan moneter. Secara sederhana, BI Rate 
merupakan indikasi suku bunga jangka pendek yang diumumkan Bank 
Indonesia dalam upaya mencapai target inflasi.35 
Menurut Ernomo dalam menentukan keuntungan ada beberapa cara, 
yakni sebagai berikut:36 
1. Bank menentukan keuntungan dari jumlah dan yang dipinjam oleh 
nasabah untuk membeli barang ke bank tersebut sebesar yang disepakati 
kedua belah pihak, misalnya 20% dari pokok pinjaman. Apabila yang 
ditambahkan adalah dua kali keuntungan per tahun, maka hasilnya sama 
dengan 40%. Cara seperti ini memiliki kelemahan, jika dibayar lebih dari 
satu tahun dikalikan dengan jumlah tahun, hal ini seolah-olah sebagai 
tambahan karena meminjami yang ditentukan di muka, sehingga 
mengarah kepada riba. 
2. Atas dasar dana yang dipinjam oleh nasabah, bank syariah menerapkan 
keuntungan transaksi misalnya 20%, jika dibayar dalam jangka waktu 
 
34 Isnaliana, “Penetapan Margin Keuntungan Murabahah: Analisis Komparatif Bank 
Muamalat Indonesia dan Bank Aceh Syariah”, Isnaliana, Vol. 4 No. 2, July-Desember 2015, 
hlm. 231. 
35 Daniel Imanuel Setiawan, Hanryono, “Analisis Pengaruh Kinerja Keuangan Bank, 
Tingkat Inflasi dan BI Rate Terhadap Pertumbuhan Laba (Studi Pada Bank Swasta Devisa Yang 
Terdaftar Pada Bursa Efek Indonesia Periode 2009-2013)”, Journal of Accounting and 
Business Studies, Vol. 1 No. 1, September 2016, hlm. 24. 
36 Syawal Harianto, “Analisis Metode Pengakuan Keuntungan Al-Tamwil bi Al-
Murabahah di KSPS Malikussaleh Aceh Utara”, Istishadia, Vol. 7 No. 1, Maret 2014, hlm. 119. 
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satu atau dua tahun, maka untuk menstabilkan daya beli uang tersebut 
bank syariah dapat menambahkan sejumlah dua kali inflasi dua tahun 
yang akan datang.  
3. Dalam penentuan harga jual bank, bank dapat menerapkan metode 
penetapan harga jual berdasarkan cost plus mark up.  
Penentuan rate of profit pada produk pembiayaan syariah merupakan 
kunci bagi terciptanya keadilan ekonomi dalam pendapatan investasi dan 
kesejahteraan masyarakat dalam bentuk ringannya biaya usaha jika 
dibandingkan dengan menggunakan sistem bunga (rate of interest). Rate of 
profit pembiayaan yang berkeadilan akan menghasilkan rate of profit yang adil 
bagi nasabah dana mudharabah dan bank sebagai pengelola. Dalam rate of 
profit pembiayaan berupa margin, ujrah dan bagi hasil untuk  hak nasabah serta 
bank dalam sistem distribusi bagi hasil di bank syariah. Jika rate of profit di 
bank syariah mengikuti atau di benchmark dengan rate of interest dengan sistem 
perhitungan pembebanan dan distribusi pendapatan berdasarkan prinsip time 
value of money dengan metode anuitas maka selain akan merugikan nasabah 
dana bahkan sebaliknya akan lebih memberatkan nasabah pembiayaan.37 
 
E. Rate of Profit pada Pembiayaan dan Rate of Interest pada Kredit Bank 
 
Konsep rate of profit yang dapat mewujudkan stabilitas ekonomi pada 
perbankan syariah yang dimaksud disini adalah konsep rate of profit yang dapat 
menciptakan keadilan ekonomi dalam distribusi pendapatan dan kekayaan. Rate 
of profit yang menciptakan kestabilan ekonomi dapat dicapai melalui perannya 
dalam menjaga stabilitas sistem keuangan dimana terjadi distribusi pendapatan 
dan kekayaan yang berkeadilan.  
Rate of profit Islami, keuntungan yang diambil harus mengandung 3 
unsur yaitu:  
 
37 Trisiladi Supriyanto, “Konsep Rate of Profit dan Stabilitas Ekonomi Perbankan 
Syariah”, Etikonomi, Vol. 14 No. 2, Oktober 2015, hlm. 179. 
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1. Nilai tambah atau value addition karena adanya unsur kerja. 
2. Pengambilan risiko atau risk taking karena adanya risiko perubahan 
harga pada barang yang diperdagangkan. 
3. Penanggungan kewajiban jika terjadi kecatatan pada barang yang 
diperjualbelikan atau liability.38 
Berkenaan dengan besarnya rate of profit, Rasulullah SAW sendiri tidak 
secara tegas menentukan kadar atau batasan dari keuntungan. Sementara ini, 
bank-bank syariah di pusat keuangan dunia, masih menggunakan LIBOR 
(London Inter-Bank Offered Rates) atau rata-rata suku bunga kredit dari bank-
bank terbesar di London. Penggunaan LIBOR sebagai benchmark dipraktikkan 
dalam penentuan profit margin (rate of profit) murabahah atau sewa ijarah 
untuk produk-produk pembiayaan home financing dan commercial financing 
lainnya seperti mobil, motor dan barang-barang consumer lainnya. Sedangkan di 
Indonesia, perbankan syariah masih menggunakan JIBOR (Jakarta Inter-Bank 
Offered Rates) atau suku bunga rata-rata bank-bank terbesar di Indonesia dalam 
penentuan suku bunga pembiayaan syariah seperti KPR, Kredit Multi Guna dan 
kredit lainnya.  
Penggunaan LIBOR atau JIBOR pada dasarnya adalah suku bunga yang 
dikenakan oleh 5 (lima) bank terbesar baik di pusat keuangan dunia seperti 
London, dalam transaksi pinjaman antar bank di pasar uang (money market) 
yang ditentukan berdasarkan kekuatan penawaran dan permintaan uang (money 
supply and demand) sebagai cost of funds dan bukan berdasarkan harga di pasar 
barang dan jasa misalnya dalam hal transaksi murabahah pembiayaan mobil 
atau jasa, yang diambil adalah harga sewa menyewa (ijarah) mobil sebagai 
Islamic benchmark.39 
Mahmoud A. El-Gamal mendukung penggunaan conventional 
benchmark yaitu LIBOR sebagai benchmark mark up pada transaksi jual beli. 
 
38Ibid. 
39Ibid., hlm. 177. 
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Penggunaan “Islamic Benchmark” tidak perlu dan tidak praktis serta berbahaya 
karena meskipun ia mengakui implicit rate (rate yang dikenakan sebenarnya) 
dalam keuangan syariah berbeda-beda tergantung dari kualitas, underlying asset, 
tetapi benchmark Islam dalam pasar keuangan syariah ini tidak cukup mendalam 
dan tidak memiliki likuiditas yang baik untuk membentuk implicit rate yang 
uniform (seragam) sebagai patokan melakukan transaksi. Mahmoud A. El-
Gamal sepertinya melihat kepada beragamnya akad yang digunakan dalam 
benchmark Islam seperti jual beli, sewa menyewa, kerja sama dan lain-lain 
dibandingkan konvensional yang hanya menggunakan akad utang piutang 
sehingga membuat benchmark Islam lebih sulit. 
Berbeda dengan Mahmoud A. El-Gamal, Mohsin S. Khan dan Abbas 
Mirakhor berpendapat bahwa dalam sistem ekonomi Islam, rate of return (rate 
of profit) dalam financial asset ditentukan oleh rate of return dari bank 
financing yang akan digunakan sebagai benchmark. Ini berarti bahwa Mohsin S. 
Khan dan Mirakhor tidak setuju bahwa LIBOR yang menggunakan suku bunga 
dijadikan sebagai benchmark dalam keuangan syariah.40 
Rate of profit pada perbankan syariah terjadi pada penentuan margin dan 
bagi hasil serta dalam metoda pembebanan margin dalam transaksi perbankan 
baik transaksi yang bersifat jual beli atau kerjasama seperti murabahah atau 
musyarakah. Rate of profit sebagai pengganti profit of interest juga sangat 
penting artinya dalam ilmu keuangan, karena perannya yang sangat sentral 
dalam menilai aset keuangan. Dalam ilmu keuangan konvensional, harga aset 
keuangan lebih besar ditentukan oleh naik turunnya suku bunga. Jika suku 
bunga naik, maka harga dari aset keuangan yang berbunga tetap (fixed coupon 
rate) akan otomatis jatuh, karena nilai present value atau harga sekarang dari 
 
40Ibid., hlm. 178. 
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aset tersebut dinilai diskonto dari arus uang yang akan datang, dengan 
menggunakan tingkat suku bunga sebagai alat ukurnya.41 
Kebijakan yang diambil perbankan syariah dalam menentukan rate of 
profit atau margin pada transaksi berbasis jual beli seperti murabahah pada 
dasarnya mengikuti tingkat suku bunga yang berlaku di bank-bank 
konvensional. Oleh karena itu saat ini sudah sangat diperlukan keuangan syariah 
memiliki standar yang terpisah dengan bank konvensional mengingat ekonomi 
syariah memiliki karakteristik yang berbeda dengan ekonomi konvensional 
terutama dalam hal penentuan rate of profit adalah konsep ex post (ditentukan 
imbalannya kemudian) sedangkan bunga pada dasarnya adalah konsep ex-ante 
atau predetermined (ditentukan imbalan sebelumnya).42 
 Salah satu tugas yang terpenting dari bank termasuk bank syariah adalah 
melakukan transformasi jatuh tempo dari aset dan liabilitynya. Hampir semua 
bank memiliki aset berupa pembiayaan (kredit) dan investasi dalam surat 
berharga yang dibiayai oleh liabilitiesnya berupa giro, tabungan, deposito dan 
penerbitan surat berharga yang harganya ditentukan kembali (repricing) dengan 
jangka waktu yang lebih pendek dibandingkan asetnya. Terjadinya apa yang 
disebut gap (perbedaan jangka waktu repricing) dalam aset dan liability bank ini 
akan berimplikasi kepada tereksposnya rate of profit (net income yang dapat 
berupa profit atau bunga) di bank pada perubahan variable pasar yang 
mempengaruhi aset-liability. 
 Sebagai contoh bank dalam menjalankan fungsi intermediasinya 
melukakan penawaran pembiayaan pemilikan rumah dengan akad murabahah 
dengan mark up atau margin sebesar 14% per tahun secara tetap (fixed) selama 
10 tahun. Untuk membiayai pembiayaan rumah ini bank melakukan penawaran 
investasi berupa deposito yang berjangka waktu pendek dengan jangka waktu 
yang bervariasi antara 1-6 bulan dengan imbal hasil sebesar ekuivalen 7% per 
 
41Ibid., hlm. 179. 
42Ibid. 
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tahun. Di sini terjadi perbedaan repricing (gap) antara aset yang bersifat tetap 
atau dengan kata lain repricing dilakukan 10 tahun sekali dengan liability yang 
dilakukan repricing setiap 1-6 bulan sekali. Hasil bersih pendapatan (net 
income) bank atau lembaga keungan lainnya pada awal tahun pertama dengan 
demikian sebesar 7% p.a. jika pada tahun kedua terjadi kenaikan suku bunga 
yang mempengaruhi repricing liability bank sebesar 1%, maka bank tersebut 
pada tahun kedua telah mengalami penurunan net income menjadi 6 % p.a atau 
telah terjadi kerugian sebesar 1 %, karena lembaga keuangan tidak mampu 
menaikkan harga dari aset-nya akibat telah melakukan pricing yang bersifat 
tetap selama 10 tahun. 
 Risiko penurunan rate of profit karena  perubahan (tidak langsung) 
variabel pasar seperti kenaikan suku bunga pada bank syariah akibat lebih 
panjangnya repricing jatuh tempo aset dibandingkan liability disebut sebagai 
risiko pembiayaan kembali (refinancing risk). Akibat sebaliknya juga dapat 
terjadi jika jangka waktu jatuh tempo aset tidak pendek dari liability, maka rate 
of profit atau net income bank syariah dapat turun jika terjadi penurunan 
pendapatan bank akibat pengaruh tidak langsung penurunan suku bunga pasar. 
Hal ini sering disebut sebagai risiko menginvestasikan kembali aset bank atau 
sering disebut sebagai reinvestment risk.43 
Praktek yang banyak terjadi diperbankan syariah saat ini dalam rangka 
membiayai proyek atau aktivitas lain, digunakan akad murabahah dengan rate 
of profit atau mark up yang tetap selama jangka waktu yang panjang dengan 
menggunakan patokan (benchmark) suku bunga bank konvensional misalkan 
LIBOR dan JIBOR.  
Dalam sistem keuangan ekonomi Islam yang sesuai dengan kaidah fiqh 
yaitu yang tidak melanggar prinsip dasar riba al-fadhl maka seharusnya di bank 
syariah pengelolaan net income yang didasarkan atas kecocokan maturity sesuai 
 
43  Trisiladi Supriyanto, “Konsep Rate of Profit dan Stabilitas Ekonomi Perbankan 
Syariah”,Etikonomi, Vol. 14 No. 2, Oktober 2015, hlm. 183. 
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akadnya, akan memisahkan pengelolaan bank syariah berdasarkan aset jangka 
pendek, medium term investment dan kemitraan jangka panjang.  
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BAB TIGA 
ANALISIS PENERAPAN ANUITAS 
PADA PERHITUNGAN MARGIN PEMBIAYAAN 
MURABAHAH DALAM PERSPEKTIF HUKUM ISLAM 
 
A. Gambaran Umum Pembiayaan Murabahah Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh  
 
PT. Bank Aceh Syariah adalah bank yang dimiliki oleh pemerintah Aceh 
yang berskala nasional telah memiliki cabang di berbagai tempat, baik di Aceh, 
Sumatera Utara bahkan di Jakarta. Sebagai bank yang beroperasi dalam skala 
bank umum, Bank Aceh Syariah termasuk  Cabang Banda Aceh harus 
mengoptimalkan fungsinya dalam  melakukan kegiatan sebagai fungsi bank 
untuk menghimpun dan menyalurkan dana kepada pihak-pihak defisit yang 
membutuhkan dana dengan konsekuensi tertentu.  
Kegiatan penyaluran dana yang dilakukan oleh Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh harus mengikuti ketentuan yang ditetapkan oleh 
manajemen Bank Aceh Syariah sesuai dengan produk-produk yang dibutuhkan 
oleh nasabah debitur. Secara general penyaluran dana tersebut  dalam bentuk 
perjanjian atau akad pembiayaan yang memiliki berbagai model transaksi sesuai 
dengan yang diinginkan debitur serta ketentuan yang ditetapkan oleh 
manajemen Bank Aceh Syariah. Pembiayaan di Bank Aceh Syariah, didesain 
dalam bentuk pembiayaan produktif dan konsumtif. Salah satu pembiayaan yang 
memiliki kedua fungsi tersebut adalah pembiayaan murabahah yang 
menggunakan akad jual beli secara non tunai yang ditetap dengan mekanisme 
tertentu, sehingga praktis digunakan sesuai dengan kebutuhan konsumennya di 
kalangan nasabah debitur.  
Pembiayaan murabahah ini mengharuskan pihak bank berposisi sebagai 
penjual dan pihak nasabah debitur sebagai pembeli. Dalam akad jual beli, pihak 
bank dan debitur menyepakati objek jual beli dengan penetapan harga pokok  
dan keuntungan yang diambil oleh pihak bank, serta  mekanisme pembayaran 
43 
  
 
 
dan tempo waktunya.1 Dalam penetapan harga jual, pihak bank akan meminta 
kepastian kemampuan nasabah debitur untuk memilih jumlah cicilan hutang dari 
jual beli tersebut dan tempo waktunya, karena lazimnya nilai pokok utang dan 
tempo waktu akan mempengaruhi tingkat keuntungan yang diperoleh serta 
mekanisme cicilan utang.2 
 Dalam pembiayaan murabahah ini pihak bank membuat dengan jelas 
dalam kontrak objek transaksi jual beli, nilai jual dan tempo waktu 
pembayarannya, sedangkan pembelian objek transaksi biasanya pihak bank 
memberi mandat langsung kepada debitur untuk membelinya dengan 
menggunakan akad wakalah, sehingga dalam pelaksanaan pembelian barang 
dari supplier, pihak debitur akan lebih mudah menentukan objek yang sesuai 
dengan spesifikasi yang diinginkannya. Bagi pihak manajemen Bank Aceh 
Syariah, pembiayaan murabahah mudah ditransaksikan dan minim risiko, 
sehingga dapat diestimasikan dengan baik tingkat profit yang diperoleh dengan 
dasar fixed income.  
Pada Bank Aceh syariah, pembiayaan murabahah ini mendominasi 
seluruh  penyaluran dana kepada nasabah debitur yang memenuhi kualifikasi 
sebagai pihak penerima pembiayaan. Pihak manajemen Bank Aceh Syariah 
secara terstruktur dan sistematis mendesain pembiayaan ini agar menjadi produk 
andalan  dalam memperoleh return dari rate margin yang telah ditetapkan dan 
disepakati dengan para nasabahnya yang memiliki jumlah yang cukup 
signifikan. Dengan sistem pembiayaan yang relatif minim risiko dan 
mendapatkan profit secara fixed income secara langsung dengan tingkat risiko 
yang sangat kecil.   
Pembiayaan murabahah itu sendiri merupakan pembiayaan yang 
memposisikan bank syariah sebagai pembeli barang dari produsen sesuai 
 
1Adiwarman A.Karim, Bank Islam “Analisis Fiqih dan Keuangan”, (Jakarta: PT 
Rajagrafindo Persada, 2004), hlm. 113. 
2Hasil Wawancara dengan Mahyar, Kepala Seksi Pembiayaan Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh, 16 Januari 2019, di Batoh. 
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spesifikasi barang yang dimintai oleh nasabah debitur, kemudian bank syariah 
menjual kembali barang tersebut kepada nasabah debitur dengan menjelaskan 
harga beli dan harga jual yang ditawarkan pada nasabah debiturnya. Sehingga 
harga jual yang dibeli oleh nasabah debitur dengan jumlah nominal yang telah 
disepakati menjadi acuan dalam skema pembayaran yang dilakukan oleh 
nasabah debitur kepada Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh. 
 Pembiayaan murabahah ini pada dasarnya pembiayaan yang 
mengedepankan transparansi terhadap penyaluran pembiayaan kepada nasabah 
debiturnya. Sehingga keterbukaan informasi tersebut memudahkan nasabah 
debitur dalam memahami praktek pembiayaan murabahah. Pembiayaan ini 
dengan profit secara fixed income yang dapat diperoleh harus memberikan 
kepuasan kepada nasabah debiturnya supaya timbul tingkat kepercayaan 
nasabah terhadap bank tersebut. Dalam hal ini, pihak Bank Aceh Syariah harus 
memberikan kepuasan yang maksimal dari setiap penyaluran pembiayaan 
kepada nasabah debiturnya. 
 Dalam penentuan profit, pihak manajemen Bank Aceh Syariah lazimnya 
mengacu pada ketentuan OJK, karena tingkat perolehan keuntungan juga 
menjadi salah satu indikator kesehatan bank. Dengan demikian tingkat 
perolehan laba dari transaksi pembiayaan murabahah sangat proyektif untuk 
keuntungan Bank Aceh Syariah, sehingga hal ini mempengaruhi keseluruhan 
dinamika Bank Aceh Syariah dalam operasionalisasinya, bahkan hingga kini  
dominasi pembiayaan murabahah ini di Bank Aceh Syariah tetap bertahan dan 
hal ini dapat dilihat dari alokasi dana yang sangat besar yang disalurkan kepada 
nasabah debiturnya demi untuk  memaksimalkan keuntungan secara maksimal 
dan pasti. Keuntungan yang diperoleh oleh Bank Aceh Syariah, biasanya 
dibedakan berdasarkan bentuk transaksi atau akad yang dilakukan oleh pihak 
Bank Aceh Syariah dan nasabah debiturnya. 
 Pada  akad pembiayaan murabahah, keuntungan yang diperoleh 
biasanya ditetapkan berdasarkan margin yang diperoleh pihak bank ini 
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tergantung pada tingkat dan jangka waktu pembiayaan yang disalurkan oleh 
pihak bank, sehingga akumulasi margin yang diperoleh seiring dengan tingkat 
dan jangka waktu pembiayaan. Skema perhitungan margin yang diterapkan oleh 
Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh menggunakan metode anuitas. Metode 
anuitas yang digunakan oleh Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh bertujuan 
untuk memudahkan pihak bank dalam menganalisa tingkat keuntungan yang 
diperoleh setiap angsuran bulanannya dan memudahkan perhitungan margin.3 
 Angsuran bulanan pembiayaan murabahah wajib diangsurkan oleh 
nasabah debitur tiap bulannya sesuai dengan ketentuan pengangsuran. Ketentuan 
angsuran bulanan yang ditetapkan oleh Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh 
yaitu menggunakan mekanisme anuitas jatuh tempo. Nasabah debitur wajib 
mengangsurkan cicilan bulanan ketika awal periode yang telah ditetapkan. 
Skema angsuran bulan wajib disetor oleh nasabah debitur hingga akhir jangka 
waktu pelunasan yang telah disepakati. Namun, nasabah debitur kadang 
melakukan pelunasan cepat yang menyebabkan angsuran yang harus diangsur 
tidak sampai akhir dari jangka waktu pelunasan. Hal ini, membuat bank 
memberikan pemotongan angsuran yang merupakan hak sepenuhnya bank 
dalam memberikan pemotongan ini, tanpa ada kesepakatan diawal. Pemberian 
pemotongan jumlah angsuran merupakan kebijakan bank sepenuhnya, sehingga 
nominal pemotongan tergantung kebijakan dari bank.4 
Pembiayaan murabahah yang disalurkan oleh pihak bank kepada 
nasabah debitur terdiri dari pembiayaan yang bersifat konsumtif dan produktif. 
Pembiayaan yang bersifat konsumtif, salah satunya bisa berupa pembelian 
rumah yang dibeli oleh pihak bank dengan akad murabahah. Pembiayaan yang 
bersifat produktif, bisa berupa pembiayaan modal kerja dan pembiayaan modal 
investasi. Berkaitan dengan jangka waktu pembiayaan yang disalurkan tersebut, 
 
3Hasil Wawancara dengan Mahyar, Kepala Seksi Pembiayaan Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh, 10 Desember 2019, di Batoh. 
4Ibid. 
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terdapat perbedaan jangka waktu penyaluran pembiayaan terhadap pembiayaan 
konsumtif dan produktif. Untuk pembiayaan yang bersifat konsumtif jangka 
waktu yang dapat dipilih oleh nasabah mulai dari 1 tahun hingga 15 tahun.5 
Selanjutnya pembiayaan modal investasi, jangka waktu yang dapat dipilih oleh 
nasabah debitur dari 1 tahun hingga 5 tahun, serta pembiayaan modal kerja, 
jangka waktu yang dapat dipilih oleh nasabah debitur mulai dari 1tahun hingga 
3 tahun.6 Kebijakan tentang perbedaan jangka waktu tersebut, dilihat dari 
kemampuan nasabah dan kebutuhan nasabah dalam mengalokasikan dana 
pembiayaan tersebut, sehingga efektifitas modal pembiayaan yang disalurkan 
terealisasikan dengan baik.7 
Perbedaan jangka waktu pembiayaan yang dapat disalurkan kepada 
nasabah debitur juga diikuti oleh perbedaan rate margin yang ditentukan oleh 
manajemen bank, sehingga pembiayaan yang bersifat konsumtif dan produktif 
terdapat perbedaan rate margin yang harus dipahami oleh nasabah.8 Pembiayaan 
murabahah yang bersifat konsumtif dalam pokok pembiayaan yang dapat 
diambil mulai Rp. 30.000.000,- hingga Rp. 250.000.000,- dalam ketentuannya.9 
Selanjutnya pembiayaan yang bersifat produktif dalam pokok pembiayaan yang 
dapat dipilih oleh nasabah debitur mulai dari Rp. 25.000.000,- sampai Rp. 
500.000.000,- sesuai dengan kebijakan bank.10 
Dalam hal ini, nasabah debitur harus melunaskan angsuran pembiayaan 
sesuai dengan jangka waktu yang telah disepakati dan jumlah nominal yang 
 
5 Data Dokumentasi dari Pembiayaan Murabahah PT. Bank Aceh Syariah Cabang 
Banda Aceh. 10 Desember 2019, di Batoh. 
6 Data Dokumentasi dari Pembiayaan Murabahah Modal Investasi dan Modal Kerja PT. 
Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh. 10 Desember 2019, di Batoh. 
7Hasil Wawancara dengan Mahyar, Kepala Seksi Pembiayaan Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh, 10 Desember 2019, di Batoh. 
8Ibid. 
9 Data Dokumentasi dari Pembiayaan Murabahah PT. Bank Aceh Syariah Cabang 
Banda Aceh. 10 Desember 2019, di Batoh. 
10 Data Dokumentasi dari Pembiayaan Murabahah Modal Investasi dan Modal Kerja 
PT. Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh. 10 Desember 2019, di Batoh. 
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telah ditentukan pada saat akad berlangsung. Pelunasan tersebut harus dicicilkan 
oleh nasabah debitur selama jangka waktu yang telah ditentukan dan jumlah 
total cicilan tidak boleh berubah-berubah selama berlangsungnya akad. Dalam 
hal ini, perhitungan margin menggunakan metode anuitas menjadi acuan dalam 
melihat seberapa besar jumlah nominal angsuran pokok dan margin yang telah 
dicicilkan oleh nasabah debitur kepada bank.11 
 
B. Bentuk Anuitas yang Digunakan oleh Manajemen Bank Aceh  Syariah 
Cabang Banda Aceh 
 
 Skema pembayaran angsuran yang dibayarkan oleh nasabah debitur 
kepada Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh menggunakan sistem 
perhitungan anuitas dalam setiap pelunasan pembayaran yang dilakukan. 
Metode anuitas ini, menjadi skema pembayaran yang harus dibayarkan oleh 
nasabah debitur setiap angsuran pembayaran bulanannya, yang terdiri dari 
angsuran pokok dan margin pembiayaan. Dapat diketahui tentang perbedaan 
rate margin yang ditetapkan oleh manajemen Bank Aceh Syariah sesuai dengan 
jangka waktu angsuran yang dipilih oleh nasabah debiturnya sesuai dengan 
tingkat kemampuan finansial nasabah debiturnya.12 Secara faktual dapat 
diketahui bahwa semakin lama jangka waktu pelunasan maka semakin tinggi 
pula rate margin yang ditetapkan oleh pihak Bank Aceh Syariah. Hal ini 
menunjukkan bahwa jangka waktu yang dipilih oleh nasabah debitur 
berpengaruh kepada jumlah angsuran yang harus dilunaskan oleh nasabah, 
sehingga nasabah debitur harus bisa memahami ketentuan jangka waktu 
pembiayaan dan pula pihak bank harus menjelaskan ketentuan jangka waktu 
pembiayaan yang memadai kepada nasabah debiturnya.  
Perbedaan rate margin tersebut dicantumkan dalam ketentuan rate 
margin pembiayaan yang disalurkan kepada nasabah debitur yang telah 
 
11Hasil Wawancara dengan Mahyar, Kepala Seksi Pembiayaan Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh, 10 Desember 2019, di Batoh. 
12Ibid. 
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diperlihatkan oleh pihak bank kepada nasabah debiturnya. Dalam hal ini jangka 
waktu tersebut memiliki tingkat risiko yang berbeda, sehingga pihak manajemen 
bank menetapkan rate margin pun berbeda. Dalam jangka waktu pembiayaan 
yang disalurkan kepada nasabah debitur selama setahun,  rate margin yang 
ditetapkan oleh pihak bank sebesar 7,32%, kemudian dalam jangka waktu 
selama 5 tahun rate margin yang ditetapkan oleh pihak bank sebesar 7,45% dan 
jangka waktu selama 10 tahun pembiayaan pihak bank menetapkan rate 
marginnya sejumlah 8,09%, serta jumlah rate margin pembiayaan selama 15 
tahun pihak bank menetapkan sebesar 8,71%.13 Hal tersebut menjadi acuan 
dalam pelunasan pembiayaan yang ditetapkan oleh pihak bank kepada nasabah 
debiturnya. 
Persentase rate margin yang telah ditetapkan oleh pihak manajemen 
Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh akan berkemungkinan berubah dalam 
setiap periode tertentu, perubahan rate margin tersebut dikarenakan pengaruh 
oleh beberapa aspek, diantaranya pengaruh kebijakan BI Rate yang ditetapkan 
oleh Bank Indonesia, sehingga rate margin yang ditetapkan oleh pihak 
manajemen Bank Aceh Syariah tidak murni sepenuhnya atas kebijakan Bank 
Aceh Syariah. Perubahan rate margin yang ditetapkan oleh Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh tergantung kepada kebijakan manajemen bank, sehingga 
nasabah harus memahami perubahan rate margin tersebut, supaya tidak adanya 
kesalahpahaman yang terjadi antara nasabah dengan pihak bank. Namun, rate 
margin yang telah disepakati dalam perjanjian tidak akan berubah, rate margin 
tersebut akan selalu sama (fixed rate) sampai akhir dari pelunasan cicilan 
dengan skema perhitungan yang telah ditentukan oleh pihak manajemen bank. 
Pengaruh lain juga dari perubahan persentase rate margin tersebut karena 
keadaan pasar yang memungkinkan pihak manajemen Bank Aceh Syariah untuk 
melakukan perubahan rate margin untuk menyinkronisasi rate margin dengan 
 
13 Data Dokumentasi dari Pembiayaan Murabahah PT. Bank Aceh Syariah Cabang 
Banda Aceh. 10 Desember 2019, di Batoh. 
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keadaan pasar. Sehingga setiap pembiayaan yang diambil oleh nasabah debitur 
harus diketahui tingkat persentase rate margin yang ditetapkan dengan 
menyinkronisasi tingkat kemampuan nasabah dalam memilih tingkat 
pembiayaan.14 
Kemampuan finansial nasabah debitur yang akan memperoleh 
pembiayaan dari Bank Aceh Syariah mempengaruhi jumlah nominal 
pembiayaan yang dapat diperoleh pihak manajemen bank.15 Sehingga semakin  
besar nominal pembiayaan yang dipilih oleh nasabah debitur, maka semakin 
besar jumlah nominal rate margin yang harus dicicilkan oleh nasabah debitur, 
karena perbedaan besarnya margin tersebut akibat akumulasi persentase rate 
margin yang ditetapkan oleh pihak manajemen bank.  
Dalam perhitungan margin secara anuitas, jumlah angsuran yang harus 
dibayarkan oleh nasabah debiturnya sama setiap bulannya. Sistem perhitungan 
angsuran pokok dan margin yang didapatkan oleh bank syariah setiap bulannya 
berubah-ubah antara angsuran pokok dan margin yang didapatkan. Dalam hal 
ini, terjadi pemisahan perhitungan antara angsuran pokok dan margin 
keuntungan. Sistem pengambilan angsuran dari setiap cicilan yang dilakukan 
oleh nasabah debitur didapatkan bahwa angsuran margin pembiayaan lebih 
banyak diambil dari awal sampai pertengahan pembayaran oleh nasabah debitur, 
sedangkan angsuran pokoknya sangat sedikit yang dikalkulasikan. Sehingga 
pelunasan yang dilakukan oleh nasabah debitur kepada banklebih 
mengedepankan pada pemaksimalan margin keuntungan, hal ini disebabkan 
oleh kebijakan yang diterapkan oleh pihak manajemen Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh yang menggunakan metode anuitas dalam perhitungan 
marginnya. 
 
14Hasil Wawancara dengan Mahyar, Kepala Seksi Pembiayaan Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh, 10 Desember 2019, di Batoh. 
15Ibid. 
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 Dalam pelunasan cicilan angsuran pembiayaan, pihak manajemen Bank 
Aceh Syariah menggunakan skema anuitas jatuh tempo (annuity due) untuk 
prosesi  pelunasan cicilan yang harus dilunaskan oleh nasabah debitur yang 
menjadi acuan bagi nasabah dalam melakukan pengangsuran pelunasan setiap 
bulannya. Pelunasan angsuran tersebut haruslah tepat waktu dan tidak boleh 
melewati waktu yang telah ditentukan kepada nasabah debitur, sehingga 
ketentuan ini menjadi tambahan kewajiban bagi nasabah dalam melakukan 
pelunasan kepada bank yaitu ketepatan waktu pelunasan cicilan yang telah 
ditentukan. Salah satu contoh pelunasan cicilan angsuran pembiayaan tersebut 
yaitu dilakukan oleh nasabah debitur yang PNS, pelunasan cicilan yang 
dilakukan oleh nasabah tersebut dicicilkan diawal periode pembayaran tiap 
bulannya hingga pembiayaan berakhir dengan langsung adanya pemotongan gaji 
PNS nasabah tersebut. Dalam hal ini, secara otomatis cicilan angsuran nasabah 
debitur tidak melewati ketetapan yang telah ditentukan oleh manajemen bank.16 
Bentuk anuitas jatuh tempo yang diterapkan oleh Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh menjadi kebijakan pihak manajemen bank semata tanpa 
ada pengaruh keinginan dari nasabah debitur. Sehingga nasabah hanya 
melakukan mekanisme pelunasan cicilan sesuai dengan kebijakan pihak 
manajemen bank, ketentuan tersebut berlaku selama prosesi pelunasan sesuai 
dengan jangka waktu yang telah ditentukan tanpa ada perubahan. Sehingga 
nasabah debitur harus mengetahui ketentuan pembiayaan yang telah ditentukan 
oleh pihak manajemen bank. 
 
 
 
 
16Hasil Wawancara dengan Mahyar, Kepala Seksi Pembiayaan Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh, 10 Desember 2019, di Batoh. 
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C. Pengaruh   Time   Value   of   Money    terhadap    Nilai     Persentase  
Anuitas pada Rate margin Pembiayaan Murabahah yang Ditetapkan 
oleh Manajemen Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh 
 
 Dalam penentuan rate margin pembiayaan murabahah yang dilakukan 
oleh Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh cenderung lebih mengedepankan 
analisis risiko pembiayaan, jangka waktu dan tingkat interest atau suku bunga 
bank yang ditetapkan Bank Indonesia. Ketiga komponen tersebut menjadi dasar 
yang paling fundamental dalam menentukan tingkat keuntungan yang 
didapatkan oleh Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh, sehingga tingkat rate 
margin pada bank syariah ini bisa berbeda dari tahun ke tahun. Perbedaan 
tersebut juga bisa dilihat dari rate margin pembiayaan dengan tempo waktu 
yang berbeda karena pengaruh time value of money secara riil dalam mekanisme 
pasar. Sehingga ketika jangka waktu pembiayaan diambil semakin lama, maka 
dapat dipastikan rate margin akan semakin besar. Hal ini menyebabkan nasabah 
debitur harus melunaskan cicilan yang lebih besar karena persentase rate margin 
yang semakin besar. 
 Dalam pembiayaan murabahah, Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh 
dalam melakukan pembiayaan memberikan pilihan jangka waktu yang berbeda 
kepada nasabah debiturnya terkait pembiayaan yang bisa diajukan. Dengan 
jangka waktu tersebut yang dapat dipilih oleh nasabah debitur memudahkan 
nasabah untuk melakukan pelunasan sesuai dengan kemampuan nasabah debitur 
tersebut ketika pengambilan pembiayaan. Jangka waktu yang diberikan oleh 
bank memiliki tingkat risiko yang berbeda sehingga dalam pengambilan 
keuntungan pun berbeda tergantung pada jangka waktu yang diambil oleh 
nasabah debitur sesuai dengan kesepakatan.17 
Perbedaan rate margin dari tahun ke tahun yang ditetapkan oleh Bank 
Aceh Syariah dipengaruhi oleh time value of money, karena tempo waktu 
 
17Hasil Wawancara dengan Mahyar, Kepala Seksi Pembiayaan Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh, 16 Januari 2019, di Batoh. 
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mempengaruhi nilai uang. Nilai uang ditahun sekarang tidak akan sama nilainya 
ditahun kedepannya, oleh sebab itu penentuan rate margin ditahun kedepannya 
akan lebih besar ketimbang ditahun sekarang karena pengaruh tempo waktu. 
Estimasi penentuan rate margin yang dipengaruhi oleh tempo waktu juga 
diikutsertakan penambahan keuntungan yang ingin didapatkan oleh pihak 
manajemen bank, sehingga pengaruh tempo waktu tidak hanya berpengaruh 
kepada nilai uang, namun juga pada keuntungan dari pihak bank. 
Pihak manajemen bank akan melakukan estimasi keuntungan yang bisa 
diambil dari pengaruh tempo waktu yang semakin lama dengan pengambilan 
keuntungan yang jauh lebih besar. Penentuan rate margin dengan adanya 
pengaruh time value of money disertai keuntungan yang ingin didapatkan oleh 
bank akan mempengaruhi nilai persentase anuitas dalam perhitungan margin. 
Pihak manajemen bank harus mampu memprediksi nilai uang dimasa yang akan 
datang, serta pertumbuhan ekonominya, sehingga risiko penurunan nilai mata 
uang sudah dapat diantisipasi dengan baik oleh pihak bank pada pembiayaan 
yang long term financing. Pembiayaan yang short term dan long term memiliki 
tingkat risiko yang berbeda sehingga penanggulangan risiko pun ikut berbeda 
yang akan mempengaruhi tingkat rate margin. 
Dalam jangka waktu yang diberikan oleh pihak Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh terdapat lima belas pilihan jangka waktu, dimulai dari 
1tahun sampai 15 tahun. Jangka waktu tersebut menjadi pilihan yang bisa 
diajukan oleh nasabah debitur sesuai dengan kemampuannya dalam pelunasan 
pembiayaan. Pilihan jangka waktu tersebut mempunyai tingkat pembayaran 
jumlah uang yang berbeda-beda dalam jumlah pembiayaan yang sama. Hal ini 
disebabkan karena pengaruh  time value of money yang diterapkan oleh Bank 
Aceh Syariah Cabang Banda Aceh. Rate margin yang didapatkan oleh Bank 
Aceh Syariah Cabang Banda Aceh pun juga berbeda-beda, semakin lama 
pembiayaan semakin tinggi rate margin dan juga diiringi oleh besarnya jumlah 
nominal pembiayaan yang diambil oleh nasabah debiturnya. 
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Dalam perhitungan anuitas, semakin besar jumlah nominal pembiayaan 
dan juga semakin lama pembiayaan yang diajukan oleh nasabah debitur, maka 
semakin banyak pula rate margin yang dapat diambil ketika perhitungan anuitas 
dalam angsuran bulanan oleh nasabah debitur. Hal ini menyebabkan, nasabah 
harus membayarkan jumlah angsuran bulanan yang lebih tinggi yang terdiri dari 
angsuran pokok dan margin yang sangat besar diakibatkan dari perhitungan 
anuitas yang dilakukan oleh pihak Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh.18 
Sistem perhitungan anuitas yang diterapkan oleh pihak Bank Aceh 
Syariah Cabang Banda Aceh dalam proses pengambilan keuntungan selalu 
mengutamakan margin yang sangat besar diambil dalam angsuran-angsuran 
awal sampai angsuran pertengahan yang dilunaskan oleh nasabah debitur yang 
merupakan kebijakan dari perhitungan margin menggunakan anuitas. Ketika 
pembayaran yang dilakukan oleh nasabah debitur akan selesai, maka secara 
otomatis jumlah angsuran margin yang diambil akan semakin sedikit, namun 
angsuran pokok yang harus dilunaskan oleh nasabah debitur semakin besar 
jumlahnya. Hal tersebut membuat nasabah debitur komplain terhadap 
perhitungan yang dilakukan oleh pihak Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh, 
dikarenakan jumlah pembayaran yang telah dilunaskan oleh nasabah debitur 
sangat banyak, namun jumlah angsuran pokok masih sedikit.19 
Komponen modal dan keuntungan yang diperoleh dari perhitungan 
secara anuitas yang tidak dapat terlepas dari perhitungan time value of money. 
Sehingga dalam perhitunggan margin pembiayaan murabahah terjadinya 
pengkombinasian antara sistem anuitas dan time value of money dalam menarik 
keuntungan pada nasabah debiturnya. Dengan adanya kombinasi tersebut maka 
 
18Hasil Wawancara dengan Mahyar, Kepala Seksi Pembiayaan Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh, 16 Januari 2019, di Batoh. 
19Hasil Wawancara dengan Mahyar, Kepala Seksi Pembiayaan Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh, 10 Desember 2019, di Batoh. 
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keuntungan dari Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh dapat diambil dengan 
jumlah yang signifikan atas pembiayaan yang diajukan oleh nasabah debitur.  
Konsep time value of money tersebut mengharuskan nasabah untuk lebih 
jeli dalam memilih dan mengambil jumlah nilai pembiayaan murabahah, karena 
semakin tinggi jumlah nilai pembiayaan, maka semakin tinggi rate margin yang 
diambil oleh Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh. Dalam penetuan rate 
margin Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh juga mempertimbang beberapa 
hal, sehingga nasabah harus dituntut jeli dalam pengambilan setiap pembiayaan 
di bank. Beberapa hal pertimbangan tersebut yang menjadi acuan Bank Aceh 
Syariah Cabang Banda Aceh dalam menentukan rate margin, yaitu:20 
1. Direct Competitor’s Market Rate (DCMR) 
Direct Competitor’s Market Rate (DCMR) merupakan tingkat margin 
keuntungan rata-rata perbankan syariah atau tingkat margin keuntungan 
rata-rata beberapa bank syariah yang ditetapkan dalam rapat ALCO21 
sebagai kelompok kompetitor langsung. Sehingga analisis keuntungan 
Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh dilihat dari rate margin 
beberapa perbankan syariah. Semakin rendah rate margin yang 
ditetapkan oleh bank kompetitor maka manajemen Bank Aceh Syariah 
juga harus menurunkan rate margin pada pembiayaannya agar pihak 
nasabah debitur tetap menggunakan produk Bank Aceh Syariah sehingga 
tidak  terjadi  rush yang dapat mempengaruhi kesehatan bank. 
2. Indirect Competitor’s Market Rate (ICMR) 
Indirect Competitor’s Market Rate (ICMR) adalah tingkat suku bunga 
rata-rata perbankan konvensional, yang dalam rapat ALCO ditetapkan 
sebagai kompetitor tidak langsung. Bank Aceh Syariah Cabang Banda 
 
20Muhammad Turmudi, “Penentuan Margin Ba’I Al-Murabahah pada Program 
Pembiayaan Perbankan Syari’ah di Indonesia”, Al-‘Adl, Vol. 7 No. 1, Januari 2014, Hlm. 23. 
21 Alco (Asset and Liability Committee) ialah panitia khusus yang bertugas sebagai 
pengatur penghimpunan dan penempatan dana. 
55 
  
 
 
Aceh dalam menetapkan rate margin harus mengikuti BI rate, sehingga 
rate margin yang ditetapkan oleh bank tidak boleh dibawah BI rate dan 
tidak boleh terlalu tinggi dari penetapan BI rate.  
3. Expected Competitive Return For Investor (ECRI) 
Expected Competitive Return For Investor (ECRI) adalah target bagi 
hasil kompetitif yang diharapkan dapat diberikan kepada dana pihak 
ketiga. Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh melakukan analisa 
terhadap keuntungan yang ingin didapatkan dari pembiayaan yang 
disalurkan kepada nasabah debitur. Penentuan utama dari keuntungan 
yang diambil oleh bank beracuan pada analisa keuntungan bank itu 
sendiri. 
4. Acquiring Cost 
Acquiring cost merupakan biaya yang dikeluarkan oleh bank yang 
langsung terkait dengan upaya untuk memperoleh dana pihak ketiga. 
Biaya-biaya tersebut akan dikalkulasikan dalam tingkat keuntungan yang 
diambil oleh Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh, sehingga 
keuntungannya ada bertambah.  
5. Overhead Cost 
Overhead Cost merupakan biaya yang dikeluarkan oleh bank yang tidak 
langsung terkait dengan upaya untuk memperoleh dana dari pihak ketiga. 
Kelima aspek tersebut, menjadi acuan Bank Aceh Syariah dalam 
menentukan tingkat keuntungan yang ingin diperoleh dalam setiap pembiayaan 
yang disalurkan kepada nasabah debiturnya. Sehingga pengaruh time value of 
money dalam nilai persentase anuitas pada rate margin juga diiringi oleh 
penentuan-penentuan beberapa aspek tersebut. Time value of money menjadi 
dasar pertimbangan utama dalam penentuan  rate margin pembiayaan 
murabahah, terutama pada penentuan nilai anuitasnya, demikian juga penentuan 
rate of interest dalam perhitungan margin dengan menggunakan metode 
anuitas. Dalam hal tersebut, nilai persentase anuitas akan sangat 
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menguntungkan Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh karena pengaruh-
pengaruh tersebut.  
 
D. Perspektif Hukum Islam terhadap Penggunaan Anuitas dalam 
Transaksi Jual Beli Murabahah di Bank Aceh Syariah Cabang Banda 
Aceh 
 
Bank Aceh Syariah sudah dikonversi dan telah banyak cabang-cabang 
diseluruh Aceh yang telah menerapkan prinsip-prinsip  keuangan sesuai 
ketentuan syariah. Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh sudah menjalankan 
aktivitas kegiatan usaha dalam bentuk penghimpunan dan penyaluran dana 
kepada nasabah debiturnya. Kegiatan penyaluran dana dalam bentuk 
pembiayaan-pembiayaan menjadi suatu andalan bagi bank tersebut dalam 
menjalankan sistem keuangan syariah untuk mendapatkan profit yang halal, 
sehingga pembiayaan tersebut harus mampu  merealisasikan prinsip-prinsip 
keuangan syariah. Salah satu pembiayaan yang disalurkan kepada nasabah 
debitur yaitu pembiayaan murabahah, pembiayaan ini menjadi pembiayaan 
andalan Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh untuk mendapatkan profit 
yang stabil baik untuk pembiayaan konsumtif maupun produktif untuk nasabah 
debiturnya. 
Pembiayaan murabahah yang disalurkan kepada nasabah debitur oleh 
Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh melalui mekanisme pembiayaan yang 
telah diatur dalam SOPnya, sehingga pembiayaan tersebut layak untuk 
disalurkan kepada nasabah debitur. Pembiayaan murabahah merupakan 
pembiayaan yang menjadi plafon utama dalam penyaluran sejumlah dana 
kepada nasabah debitur, dengan keuntungan yang sangat besar yang dapat 
diperoleh dari nasabah. Margin keuntungan yang diperoleh Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh menjadi hak sepenuhnya bank, sehingga pihak bank akan 
memproteksi mekanisme perhitungan margin untuk meminimalisir tingkat risiko 
yang mungkin terjadi dikemudian hari. Mekanisme perhitungan margin 
pembiayaan murabahah di Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh 
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menggunakan sistem perhitungan menggunakan anuitas. Sistem perhitungan ini 
merupakan sistem perhitungan yang mengedepankan pengambilan keuntungan 
yang besar di awal sampai pertengahan angsuran oleh nasabah debitur yang 
diambil oleh bank.  
Sistem perhitungan margin secara anuitas ini dinilai hanya 
memprioritaskan pengambilan keuntungan semata yang sangat besar oleh bank, 
sehingga perhitungan margin pembiayaan murabahah menggunakan anuitas 
tidak memberikan rasa keadilan kepada nasabah debiturnya, terutama juga 
kepada nasabah yang bermaksud untuk melunasi utangnya, namun sisa pokok 
piutang ternyata tidak mengalami penurunan yang signifikan meskipun jangka 
waktu pelunasan yang telah dilalui sudah melewati pertengahan angsuran, ini 
berbeda halnya dengan sistem perhitungan menggunakan flat atau proporsional 
yang akan mengalami penurunan seiring dengan jangka waktu pelunasan 
angsuran pembiayaan. Dalam hal ini, nasabah debitur dinilai dirugikan karena 
penggunaan perhitungan margin secara anuitas yang dikategorikan sebagai 
perhitungan bunga bank yang merupakan perhitungan yang bersifat ribawi yang 
memang bertentangan dengan prinsip-prinsip syariah.  
Transaksi syariah dalam pembiayaan murabahah harus mengedepankan 
sisi transparansi dan keadilan yang bisa dirasakan oleh kedua belah pihak antara 
pihak bank dan nasabah debitur, sehingga mampu terciptanya transaksi yang 
mempunyai integritas dengan tata kelola yang baik (good governance) dan 
disiplin pasar (market discipline) yang baik.22 
Dalam hadis Nabi riwayat Ibnu Majah dari ‘Ubadah bin Shamit, riwayat 
Ahmad dari Ibnu ‘Abbas dan riwayat Imam Malik dari Yahya:23 
 
22 Wiroso, “Akuntansi Transaksi Syariah”, (Jakarta: Ikatan Akuntan Indonesia, 2011), 
hlm. 27. 
23 Hadis Nabi Riwayat Ibnu Majah dari ‘Ubadah bin Shamit, Riwayat Ahmad dari Ibnu 
‘Abbas dan Riwayat Imam Malik dari Yahya dalam Fatwa DSN-MUI No. 
84/DSNMUI/XII/2012 tentang Metode Pengakuan Keuntungan At-Tamwil Bil Murabahah 
(Pembiayaan Murabahah). 
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أ تماصلا ةدابع نع هجام نبا هجرخأ( َر َارِض َلََو َرَرَض َلَ َضَق َمَّلَسَو ِهْيَلَع ُ َّللَّا ىَلَص َِّللَّا َلْوُسَر َّن
حلأا :باتكلا ،هننس في هاورو ، :ثي دلحا مقر ،هراجبح رضيام هّقح في نىب نم :بابلا،ماك
       )ييح نع كلامو ،سابع نعدحمأ 
 
Artinya: “Rasulullah s.a.w. menetapkan: Tidak boleh membahayakan/merugikan 
orang lain dan tidak boleh (pula) membalas bahaya (kerugian yang 
ditimbulkan oleh orang lain) dengan bahaya (perbuatan yang 
merugikannya)”. (HR. Ibnu Majah dari Ubadah bin Shamit dalam Kitab 
Sunan al-Tirmidzi, Kitab: Ahkam, bab man bana fi haqqihi ma 
yadhurru bi jarihi, No. 2331, HR. Ahmad dari Ibnu Abbas dan HR. 
Malik dari Yahya). 
 
Dari hadis diatas, dapat dianalisis bahwa setiap transaksi tidak boleh 
menimbulkan kerugian bagi orang lain meskipun keadaan yang memungkinkan 
akan timbul kerugian pihak tertentu. Dalam hal ini juga, pelarangan konsep time 
value of money yang diterapkan pada pembiayaan murabahah pada Bank Aceh 
Syariah akibat penurunan nilai mata uang dari tempo waktu yang berbeda tidak 
semestinya bank membuat kebijakan yang merugikan nasabah debitur. 
Penentuan rate margin yang lebih besar akibat pengaruh tempo waktu sudah 
menimbulkan praktek riba didalamnya, sehingga sudah melanggar syariah. 
Dalam perhitungan margin pembiayaan, lembaga keuangan syariah tidak 
dilarang untuk menggunakan metode yang diterima (dibolehkan) oleh syariah 
dan ‘urf dalam menghitung keuntungan (murabahah) sesuai jangka waktu 
pembiayaan, antara lain metode harga pembiayaan dalam satu tahun, selama 
jangka waktu pembiayaan (thariqah al-hisab allati ta’tamidu ‘ala tahdid al-ribh 
nisbatan ‘ala kamil al-mablagh sanawiyan li kamil al-muddah), atau metode 
perhitungan secara menurun (thariqah al-hisab al-tanazuliyah), yaitu 
perhitungan keuntungan berdasarkan sisa pembiayaan yang menjadi 
tanggungjawab nasabah sesuai dengan jadwal angsuran. Dalam kedua metode 
tersebut, pada saat akad total harga jual harus disebutkan dalam bentuk nominal. 
Pengakuan keuntungan jual beli tangguh yang harganya dibayar 
sekaligus setelah periode buku berjalan atau dibayar secara angsuran dalam 
59 
  
 
 
beberapa periode buku berikutnya, dilakukan dengan salah satu dari dua periode 
berikut: 
1. Pengakuan keuntungan disebar ke dalam beberapa periode buku yang 
akan datang sampai dengan jatuh tempo, dalam arti untuk setiap 
periode buku ada bagian keuntungan yang ditentukan, baik 
pembayaran harga tersebut diterima atau tidak. Ini merupakan metode 
yang lebih disukai. 
2. Pengakuan keuntungan dilakukan ketika setiap angsuran bayaran 
harga diterima, apabila dewan pengawas syariah LKS/bank 
membolehkannya atau apabila otoritas pengawas mengharuskan 
demikian. 
Secara substansi pengakuan keuntungan murabahah dalam bisnis yang 
dilakukan oleh para pedagang, yaitu secara proporsional boleh dilakukan selama 
sesuai dengan ‘urf (kebiasaan) yang berlaku di kalangan para pedagang dan 
pengakuan keuntungan at-tamwil bi al-murabahah (pembiayaan murabahah) 
dalam bisnis yang dilakukan oleh lembaga keuangan syariah, boleh dilakukan 
secara proporsional (thariqah mubasyirah) dan secara anuitas (thariqah al-hisab 
‘al-tanazuliyyah/thariqah tanaqushiyyah) selama sesuai dengan ‘urf (kebiasaan) 
yang berlaku di kalangan lembaga keuangan syariah. Namun, perhitungan 
margin secara anuitas didasarkan pada fakta bahwa “income is earned 
throughout the period of loan from the balance of loan principal”. Artinya 
bahwa keuntungan murabahah setiap tahun diperoleh atau dialokasikan 
berdasarkan perkalian antara saldo terutang dari pokok pinjaman diluar margin 
laba dikalikan dengan tingkat bunga efektif yang secara implisit dikenakan atas 
pokok pinjaman itu. Metode perhitungan tersebut memang sesuai untuk kegiatan 
pinjam-meminjam uang, namun tidak sesuai dalam kegiatan jual beli barang, 
dimana menurut syariah margin dan pokok hutang menyatu sebagai piutang 
murabahah tangguh yang tidak dapat dipisahkan. 
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Dari pernyataan diatas dapat dianalisis bahwa penerapan anuitas dalam 
perhitungan margin pembiayaan murabahah di lembaga keuangan syariah 
berpotensi mengubah substansi murabahah yang semula adalah akad jual beli 
menjadi transaksi pinjam meminjan uang, maka sudah  dapat dipastikan akad 
tersebut menjadi transaksi yang bertentangan dengan prinsip syariah 
dikarenakan didalamnya ada unsur bunga yang diidentik dengan riba. Bank 
Aceh Syariah Cabang Banda Aceh dalam perhitungan margin menggunakan 
metode anuitas, hal ini dilakukan untuk meminimalisir risiko jika suatu saat 
nasabah tidak mampu membayar, maka bank sudah mendapatkan keuntungan. 
Namun hal ini sangat merugikan nasabah debitur, nasabah berasumsi mereka 
bayar itu sama jumlah pokok dan margin setiap angsurannya, namun pada 
kenyataannya yang dibayarkan nasabah lebih besar margin di awal angsuran 
sampai pertengahan angsuran dengan perbandingan segitiga terbalik yang 
angsuran berikutnya pokok terus membesar dan margin yang menurun. 
Berkaitan tentang penerapan anuitas pada perhitungan margin 
pembiayaan murabahah di Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh perlu 
penelitian lebih lanjut, guna memastikan prinsip-prinsip syariah sudah 
diterapkan dengan semestinya.  
 61 
 
BAB EMPAT 
PENUTUP 
 
A. Kesimpulan 
 Berdasarkan hasil dari penelitian yang telah dilakukan tentang penerapan 
anuitas pada perhitungan margin pembiayaan murabahah pada Bank Aceh 
Syariah Cabang Banda Aceh, penulis dapat menyimpulkan bahwa: 
1. Pembiayaan murabahah di Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh 
menggunakan skema perhitungan margin dengan metode anuitas yang 
didasarkan pada kebijakan manajemen Bank Aceh Syariah Cabang 
Banda Aceh. Bentuk anuitas yang ditetapkan oleh pihak manajemen 
Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh kepada nasabah debitur dalam 
menyicil angsuran pembiayaan menggunakan bentuk anuitas jatuh 
tempo (anuitas due). Sistem penetapan margin pembiayaan murabahah 
yang ditetapkan kepada nasabah debitur menjadi hak sepenuhnya bank. 
Dalam hal ini kebijakan Bank Aceh Syariah Cabang Banda Aceh dalam 
menetapkan rate margin dan perhitungan anuitas cenderung 
mengedepankan analisis risiko, jangka waktu dan suku bunga Bank 
Indonesia. Kebijakan penetapan jangka waktu menjadi salah satu aspek 
pertimbangan bank dalam menentukan rate margin karena risiko yang 
mungkin terjadi yang mempengaruhi nilai uang. Nasabah debitur wajib 
melunaskan cicilan angsuran di awal periode yang telah ditentukan. 
2. Penetuan rate margin dalam perhitungan anuitas disebabkan oleh 
pengaruh jangka waktu pembiayaan terhadap jumlah plafon yang 
disalurkan oleh pihak manajemen Bank Aceh Syariah. Pengaruh time 
value of money terhadap nilai persentase anuitas ini menyebabkan 
semakin lama jangka waktu pembiayaan yang disepakati Bank Aceh 
Syariah dengan nasabah debitur akan semakin tinggi tingkat risiko yang 
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mungkin terjadi. Untuk memproteksi tingkat risiko tersebut, pihak 
manajemen Bank Aceh Syariah menetapkan rate margin semakin tinggi. 
3. Penggunaan anuitas sebagai dasar perhitungan rate margin diadopsi dari 
mekanisme perhitungan bunga pada bank konvensional pada penyaluran 
pinjaman atau kredit. Pada pembiayaan murabahah margin tidak bisa 
dipisahkan antara modal dengan keuntungan pada proses pembayaran 
utang. Dalam hal ini, perhitungan margin secara anuitas berpotensi 
mengubah substansi dari pembiayaan murabahah itu sendiri, karena 
penerapan sistem perhitungan anuitas itu dilakukan pada perhitungan 
yang dilandasi pada praktik bunga pada pinjaman atau kredit di bank 
konvensional, sehingga timbulnya praktik riba yang melanggar 
ketentuan syariah. 
 
B. Saran  
Berdasarkan analisis dan kesimpulan diatas, pada bagian ini penulis 
mengemukan beberapa saran sebagai berikut: 
1. Seharusnya Bank Aceh Syariah punya perhitungan margin sendiri yang 
bukan diadopsi dari sistem perhitungan anuitas pada bank konvensional. 
Perhitungan margin tersebut harus didasarkan pada economic value of 
time dan bukan dari penerapan konsep time value of money yang 
mengedepankan analisis risiko terhadap penurunan nilai mata uang. Pada 
dasarnya uang tidak memiliki nilai terhadap waktu, namun waktu yang 
memiliki nilai ekonomi, sehingga penggunaan economic value of time 
lebih memberikan rasa keadilan bagi kedua belah pihak. 
2. Kebijakan time value of money yang diterapkan oleh pihak manajemen 
bank seharusnya diganti dengan kebijakan economic value of time yang 
merupakan kebijakan yang sesuai dengan prinsip-prinsip syariah dalam 
penerapannya pada pembiayaan murabahah. 
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3. Kebijakan perhitungan anuitas tidak seharusnya ditetapkan dalam sistem 
perhitungan margin pembiayaan murabahah, hal ini dapat mengubah 
substansi pembiayaan murabahah itu sendiri, karena sistem ini 
digunakan pada perhitungan bunga pada bank konvensional yang 
memang dilarang dalam ketentuan syariah.  
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DAFTAR WAWANCARA 
 
1. Bagaimana bentuk anuitas yang digunakan oleh pihak manajemen Bank 
Aceh Syariah Cabang Banda Aceh? 
2. Bagaimana pengaruh anuitas terhadap nilai persentase rate margin pada 
perhitungan margin pembiayaan murabahah? 
3. Bagaimana pengaruh time value of money terhadap penentuan rate 
margin pada pembiayaan murabahah ? 
4. Bagaimana penentuan rate margin pembiayaan murabahah pada 
perhitungan margin pembiayaan murabahah? 
5. Berapakah bentuk pembiayaan murabahah pada Bank Aceh Syariah 
Cabang Banda Aceh? 
6. Berapakah jangka waktu pembiayaan murabahah yang diberikan oleh 
pihak bank kepada nasabah debitur? 
7. Apa saja bentuk perhitungan margin dalam pembiayaan yang disalurkan 
oleh pihak bank pada nasabah debitur? 
8. Bagaimana sistem perhitungan anuitas dalam perhitungan margin 
pembiayaan murabahah? 
9. Bagaimana kebijakan bank terhadap nasabah debitur yang melakukan 
pelunasan cepat terhadap utang pembiayaan murabahah? 
10. Bagaimana penilaian kelayakan nasabah dalam penyaluran pembiayaan 
murabahah yang dilakukan oleh Bank Aceh Syariah Cabang Banda 
Aceh? 
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